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                               URBANISTIČKI PROJEKAT  
ZA POTREBE URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, 
                      kat.parc.top.broj 4425 K.O.PANČEVO,  
        ZA IZGRADNJU VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  
       spratnosti P+4+Ps u ulici Dr. Svetislava Kasapinovića br.27  
 
 
 
Investitor: NB1 Projektgradnja doo 
                                               Pančevo, ul. Novoseljanski put  br.22b 
 
Objekat: VIŠEPORODIČNI STAMB.OBJEKAT  
                                           spr. P+4+Ps, sa 14 stamb.jedinica 
                                            
Lokacija Pančevo, ul. Dr.Svetislava Kasapinovića  br.27 
 Kat.parcela top.br.4425 K.O.Pančevo 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: UP- URBANISTIČKI PROJEKAT 

 
 

                                        
 

       
Broj tehničke dokumentacije: UP – 05/2019 
Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
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SADRŽAJ URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
1. OPŠTA DOKUMENTACIJA 

 
- REŠENJE O REGISTRACIJI  
- REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE  
- IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE  
- KOPIJA LICENCE ODGOVORNOG URBANISTE 
 

2. PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE 
 

- PROJEKTNI ZADATAK 
- KOPIJA PLANA 
- PREPIS LISTE NEPOKRETNOSTI 
- UGOVOR O KUPOPRODAJI 
- KOPIJA PLANA VODOVA  
- TEHNIČKI USLOVI » ELEKTROVOJVODINA« 
- TEHNIČKI USLOVI JKP » VODOVOD I KANALIZACIJA« 
- TEHNIČKI USLOVI JP » SRBIJAGAS« 
- REŠENJE O USLOVIMA JP »URBANIZAM«            
- TEHNIČKI USLOVI ZA ODRŽAVANJE ČISTOĆE JKP »HIGIJENA« 
- TEHNIČKI USLOVI ZAVODA ZA ZAŠTITU SPOMENIKA KULTURE- PANČEVO 
- OBAVEŠTENJE MINISTARSTVA UNUTRAŠNJIH POSLOVA 
- SKICA OBELEŽAVANJA REGULACIJE 
- KATASTARSKO TOPOGRAFSKI PLAN 

 
   3.TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
       1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
       2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKATA  
       3. USLOVI IZGRADNJE ( NAMENA, REGULACIJA I NIVELACIJA, PRISTUP 
           LOKACIJI, NAČIN REŠENJA PARKIRANJA I DRUGI SPECIFIČNI USLOVI) 
       4. NUMERIČKI POKAZATELJI ( POVRŠINE, INDEKS IZGRAĐENOSTI, INDEKS  
           ZAUZETOSTI, SPRATNOST, VISINA, BROJ PARKING MESTA, PROCENAT 
           ZELENIH POVRŠINA I DRUGI SPECIFIČNI USLOVI) 
       5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
       6. NAČIN SAOBRAĆAJNOG PRIKLJUČKA  
       7. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURU 
       8. INŽINJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
       9. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
     10. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
     11.  MERE PROTIV POŽARNE ZAŠTITE 
     12.  USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA 
     13. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 
     14. HIDRAULIČKI PRORAČUN 
     15. FOTODOKUMENTACIJA 
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4.GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE LOKACIJE 

1. Položaj parcele u odnosu na šire okruženje i grad Pančevo 
2. Položaj parcele u odnosu na okruženje 
3. Prikaz postojećeg stanja situacija sa granicama parcele 

 
 
SITUACIONO REŠENJE , KOMPOZICIONI PLAN I PARTERNO, ODNOSNO PEJZAŽNO REŠENJE 

4. Regulaciono nivelaciono rešenje, kompozicioni plan i parterno, odnosno pejzažno 
rešenje  

5. Prikaz horizontalne projekcije nadzemnog gabarita objekta sa prikazom površina 
nad objektom, saobraćajnih i zelenih površina 

 
PRIKAZ SAOBRAĆAJA I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE SA PRIKLJUČCIMA NA SPOLJNU MREŽU 

6. Prikaz saobraćajnog priključka i postojeće komunalne infrastrukture sa predlogom 
priključka na spoljnu mrežu 

 
 
5. IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA ( po posebnom sadržaju) 
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Na osnovu odredaba Zakona o planiranju i izgradnji objekata (“Službeni glasnik RS”, 
br. 72/2009, 81/2009-ispravka, 64/2010-US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 
24/2011, 121/2012, 42/2013 odluka US, 50/2013-odluka, 98/2013-odluka US, 
132/2014,145/2014, 83/2018 , 31/2019 I 37/19) izdaje se sledeće: 

 
 

 
                                                   REŠENJE  
                 O ODREĐIVANJU  ODGOVORNOG URBANISTE ZA IZRADU  
                          URBANISTIČKO-TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 

 
 

PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT ZA POTREBE  
                   URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, 
                   kat.parc.broj 4425 K.O.PANČEVO,  
                   ZA PLANIRANU IZGRADNJU VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  
                   spratnosti P+4+Ps, u Pančevu, ul. Dr.Svetislava Kasapinovića  broj 27  
 
 
INVESTITOR:  NB1 Projektgradnja doo 
                    Pančevo, ul. Novoseljanski put  br.22b 
 
 
Za urbanistički projekat:        Tamara Tasić, dipl.inž.arh., 
                                             broj licence 200 1242 10 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                 DIREKTOR: 
 
 
 
 

                                                       Bojan GRUBANOV   dipl.ing.arh. 
 
 
 

Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
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            Na osnovu odredaba Zakona o planiranju i izgradnji ( Službeni glasnik RS, 
broj 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14, 145/14, 83/18. 
31/19 I 37/19), kao i na osnovu  člana 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku  
izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja ( Službeni glasnik RS, 
broj 32/19), daje se : 

 
 
                              IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE  
 
 

     U skladu sa PRAVILNIKOM O SADRŽINI, NAČINU I POSTUPKU IZRADE DOKUMENATA 
PROSTORNOG I URBANOG PLANIRANJE , izjavljujem da sam se pri izradi investiciono-
tehničke dokumentacije pridržavala svih važećih propisa I da je urbanistički projekat urađen u 
skladu sa Zakonom i propisima donetim na osnovu Zakona, kao i da je izrađen u skladu sa 
važećim planskim dokumentima   - Plan generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug 
obilaznice) u Pančevu (Sl.list grada Pančevo br. 19/2012, 27/12-ispravka,1/13-ispravka, 
24/13-ispravka, 20/14 I 19/18-izmena I dopuna I 25/18-ispravka tehničke greške, 6/19) u 
daljem tekstu “Plan”, I na overenom katastarsko- topografskom planu u digitalnom format, 
izrađenom od strane preduzeća za izvođenje geodetskih radova GEOVIZIJA iz Pančeva, na 
katastarskoj parceli top.br.4425 k.o.Pančevo, u Pančevu. 

 
 
PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT ZA POTREBE  
                   URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, 
                   kat.parc.top.broj 4425 K.O.PANČEVO,  
                   ZA PLANIRANU IZGRADNJU VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  
                   spratnosti P+4+Ps, u Pančevu, ul. Dr. Svetislava Kasapinovića  broj 27  
 
 
  INVESTITOR:  NB1 Projektgradnja doo 
                      Pančevo, ul. Novoseljanski put  br.22b 

 
 
 
Za urbanistički projekat:              Tamara Tasić, dipl.inž.arh., 
                                                   broj licence 200 1242 10 
                                                                                
                                                                 ODGOVORNI URBANISTA 
 
 
 
 

 
 

                                           Tamara Tasić  dipl.ing.arh. 
 

Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
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            2 . PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE 
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PROJEKTNI  ZADATAK 

I ZAHTEV INVESTITORA ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
 

PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT ZA POTREBE  
                   URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, 
                   kat.parc.top.broj 4425 K.O.PANČEVO,  
                   ZA PLANIRANU IZGRADNJU VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  
                   spratnosti P+4+Ps, u Pančevu, ul. Dr. Svetislava Kasapinovića  broj 27  
 
 
  INVESTITOR:  NB1 Projektgradnja doo 
                      Pančevo, ul. Novoseljanski put  br.22b 
 
Urbanističkim projektom obuhvatiti urbanističko- arhitektonsku razradu lokacije, 

katastarske parcele broj 4425 k.o.Pančevo, za planiranu izgradnju višeporodičnog 
stambenog objekta spratnosti P+4+Ps u ulici Dr.Svetislava Kasapinovića  broj 27.  

Urbanistički projekat uraditi i svemu prema Planu generalne regulacije Celina 1 širi 
centar (krug obilaznice) u Pančevu (Sl.list grada Pančevo br. 19/12, 27/12-ispravka, 
1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14 I 19/18-izmena I dopuna I 25/18-ispravka tehničke 
greškeI 6/19)  u daljem tekstu »Planu« Grada Pančeva i tehničkih uslova javno-
komunalnih preduzeća.  

Navedena lokacija je obuhvaćena planom generalne regulacije CELINA 1 ŠIRI CENTAR  
(krug obilaznice) u naseljenom mestu Pančevo ( sl.list grada Pančeva broj 19/12,27/12-
ispravka, 1/13- ispravka i 20/14 i 19/18-izmena I dopuna I 25/18-ispravka tehničke greške, 
6/19) 
    Katastarska parcela nalazi se u gradskom bloku broj 119 u zoni stanovanje sa 
kompatibilnim namenama (zona centra). Projekat raditi u skladu sa važećim propisima i 
pravilima struke. 

Gabaritne dimenzije višeporodičnog stambenog objekta uklopiti sa kapacitetom 
parcele. Predviđena spratnost je P+4+Ps (prizemlje + četiri sprata + povučenog sprata).  
   U okviru parcele obezbediti parking mesta za svaku stambenu jedinicu,  ukupno 14 
mesta ( 1pm/1 stan), 12 garažnih mesta u prizemlju stambenog objekta od čega jedno 
garažno mesto isplanirati  za invalidna lica  + 2 parking mesta na parceli. Kolski pristup 
organizovanom parkiranju u prizemlju I dvorištu  ostvariti  kroz prizemlje stambenog 
objekta. 
    Za vertikalnu komunikaciju sa svim etažama isprojektovati trokrako ab stepenište i 
lift.  Materijalizaciju i konstruktivni sistem objekta uraditi primenom kvalitetnih 
standardnih materijala.  Za osnovne noseće elemente objekta predvideti AB 
konstrukciju. Krov projektovati sa drvenom krovnom konstrukcijom i krovnim pokrivačem 
od pocinkovanog lima. 
 

                                                                                         INVESTITOR: 
  

 
  
  
 
  NB1 Projektgradnja doo 
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            3. TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
 
     Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta sadržan je u odredbama čl. 60,61 i 
62 Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/09, 81/09- ispr., 64/10 - 
US,24/11, 121/12, 42/13 - US, 50/13 - US, 98/13 - US, 132/14 i 145/14, 83/18, 31/19 
I 37/19), Članovi 76. i 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata 
prostornog i urbanističkog planiranja (Sl. Glasnik RS br. 32/2019). 
Pravilnik o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju („Sl.Glasnik RS“ 
br.22/15), u daljem tekstu Pravilnik. 
 Prema kopiji plana zavedenoj pod br. 953-1/19-341 od 13.06.2019.god., kopiji 
katastarskog plana vodova zavedenim pod brojem  956-01-303-5007/2019 god i 
prepisu lista nepokretnosti br. 11866 K.O. Pančevo od 19.06.2019.god. predmetna 
parcela ima sledeće podatke 
- broj parcele:    4425 
- vrsta zemljišta: gradsko građevinsko zemljište 
- oblik svojine:   svojina državna 
- nosioc prava na korišćenje: Markov Zorica 1/1 

 -    teret: Zabeležba: Podnet zahtev za provođenje promene broja  
                952-02-5-111- 30918/2019- UGOVOR O RAZMENI OPU 665-2019, 
                JAVNI BELEŽNIK Snežana Jukić ( u prilog kupoprodajni ugovor) 
  
Urbanistički projekat se izrađuje na zahtev investitora, kao urbanističko-tehnički 
dokument za potrebe urbanističko-arhitektonske razrade lokacije. 
Ovaj urbanistički projekat stupa na snagu danom potvrđivanja od strane nadležnog 
organa Grada Pančeva. 
 
Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta je Plan generalne regulacije Celine1 
širi centar (krug obilaznice) u naseljenom mestu Pančevo (sl. list grada Pančeva broj 
19/2012, 27/12- ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka,20/14 i 19/18-izmena I 
dopuna I 25/18-ispravka tehničke greške , 6/19)u daljem tekstu »Plan«. Pod tačkom 
B3.1.:  Zone i lokacije za dalju razradu, za lokacije za izgradnju višeporodičnih 
objekata predviđena je razrada Urbanističkim projektom. 
 
2.  OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 
    Predmet urbanističkog projekta je katastarska parcela top.br. 4425 K.O. Pančevo, 
sa prikazom saobraćajnog priključka i priključaka na uličnu infrastrukturnu mrežu. 
Parcela se nalazi u gradskom bloku br.119 u zoni stanovanje sa kompatibilnim 
namenama (zona centra)- građevinsko zemljište ostale namene. 
    Kat. Parcela top.br. 4425 KO Pančevo se sa svoje zadnje severozapadne strane 
graniči sa k.p.top.br. 4421 KO.Pančevo u dnu parcele ; sa severoistočne bočne strane 
se graniči sa k.p.top.br.4426 KO.Pančevo, a sa jugozapadne bočne strane se graniči sa 
k.p.top.br.4425 KO.Pančevo. Sa ulične odnosno jugoistočne se graniči sa ulicom 
Dr.Svetislava Kasapinovića tj.k.p.top.br.4432 K.O.Pančevo. 
    Na osnovu važeće planske dokumentacije, predmetna parcela - kat.parcela top.br. 
4425 KO Pančevo, definisana je tačkama 1 - 11, čije su koordinate date u Gaus-
Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u metričkom sistemu: 
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Y X

Koordinate tacaka
predmetne parcele

1 7472565.70     4969458.80
2 7472562.76    4969457.49
3 7472547.23    4969450.57
4 7472543.02    4969460.10
5 7472541.15    4969464.34
6 7472539.41     4969468.29
7 7472538.29    4969470.82
8 7472543.13    4969472.80
9 7472552.45    4969476.64
10 7472556.84    4969478.44
11 7472561.68    4969467.71            

 
Površina katastarske parcele top.br. 4425 k.o.Pančevo  iznosi  4a 40m2. 
 
    Zahvaćeno područje u širem smislu obuhvata i deo katastarske parcele top.br.4432 
k.o.Pančevo- tj.deo susedne javne saobraćajnice ulice Dr.Svetislava Kasapinovića, 
koja naleže na predmetnu građevinsku parcelu. Granica obuhvata urbanističkog 
projekta data je u grafičkom prilogu br.4 i definisana je tačkama 1,3,7,10,12,13, čije 
su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u metričkom 
sistemu.                          

              širi obuhvat
12  7472570.59    4969448.01
13  7472551.84    4969439.71

Y X

Koordinate tacaka
predmetne parcele

1 7472565.70     4969458.80
3 7472547.23    4969450.57
7 7472538.29    4969470.82
10 7472556.84    4969478.44

Y X

 
 
 Površina obuhvata urbanističkog projekta iznosi  680,00 m2. 
 
3. USLOVI IZGRADNJE 
(namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja parkiranja i drugi 
specifični uslovi) 
 
Urbanistički projekat parcele urađen je na osnovu sledećih uslova izgradnje: 
-  Plana generalne regulacije celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu 
-  uslova i rešenja pribavljenih od nadležnih organizacija i organa 
-  podloga i podataka nadležnih preduzeća i organa 
-  projektnog zadatka investitora 

 
  Cilj izrade Urbanističkog projekta je da se u skladu sa planskom dokumentacijom, 
određenim urbanističkim pokazateljima i karakteristikama, propisima i urbanističkim 
normativima usklade programski zahtevi investitora sa mogućnostima lokacije – 
građevinske parcele i u skladu sa tim izvrši organizacija prostora na građevinskoj 
parceli. 
  Uslovi izgradnje namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja 
parkiranja i drugi specifični uslovi, definisani su »Planom«. 
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Predviđeno je rušenje-uklanjanje objekata na parceli. Za rušenje će biti ishodovano 
rešenje kroz građevinsku dozvolu. 

 
Na katastarskoj parceli top.br.4425 k.o.Pančevo, planirana je izgradnja jednog 
višeporodičnog stambenog objekta spratnosti P+4+Ps  sa 14 stambenih jedinica i 12  
garažnih mesta u prizemlju. 
 

Objekat je postavljen unutar k.p. 4425 KO Pančevo kao objekat u neprekinutom nizu, na 
granici sa bočnim parcelama br. 4424; 4426 K.O.Pančevo. Regulaciona linija i granica 
parcele se poklapaju sa građevinskom linijom,  bočne granice parcele se poklapaju sa 
građevinskom linijom, a severozapadna  strana - zadnja građevinska linija je unutar 
parcele na udaljenosti od 14,65-17,25 m, od regulacione linije.  
 
  Kat. parcele top.br. 4425 K.O. Pančevo ispunjava uslove za građevinsku parcelu. 
Površina građevinske parcele prema prepisu lista nepokretnosti iznosi 440,00 m2.  
Širina građevinske parcele prema regulaciji ka ulici Dr.Svetislava Kasapinovića iznosi 
20,22m, a ka zadnjem dvorištu se sužava na 20,05m. 
     
   Parcela je pravougaonog oblika (trapezasta), dvostrano orijentisana  ka prednjoj i 
zadnjoj regulacionoj liniji. Objekat je postavljen na granici sa kat.parcelama 
top.br.4424; 4421; 4426;4432 K.O.Pančevo. Na bočnoj fasadi prema susednoj 
katastarskoj parceli top.br. 4426 k.o.Pančevo, nisu predviđeni otvori, prema susednoj 
katastarskoj parceli top.br. 4424 k.o.Pančevo fasada je uvučena za min 1,75m i formiran 
je polu svetlarnik min P=6,00m2,  visina parapeta planiranih otvora i staklenih prizmi je 
min 1,60m, što je u skladu sa »Planom« . 
   Na prednjoj i zadnjoj fasadi objekta, su predviđeni otvori stambenih prostorija. 
 
     Upuštanja delova objekta u površine javne namene su predviđena po pravilima iz 
planske dokumentacije.Planirani objekat ne prelaze granicu susedne parcele, računajući 
i vazdušni i podzemni prostor.Građevinski elementi ispod kote trotoara - stope temelja 
su u okviru propisanih pravila. 
     
    Ulični front na regulaciji – jugoistočna fasada - prema ulici Dr.Svetislava Kasapinovića 
je širine parcele preko 10,0m (20,22m), na dvorišnoj severozapadnoj fasadi širina je oko 
20,05m, bočne fasade , dubina objekta, severoistočna i jugozapadna su od oko 14,65m 
do 17,25m. 
    Ukupna površina jugoistočne fasade na regulaciji iznad prizemlja iznosi 291,00m². 
Ukupno površina zauzeća ispada na uličnoj fasadi iznosi  55,35 m², što je 19,02 % 
zauzeća (Za ispade na uličnom frontu širem od 10,0m dozvoljeni su ispadi i erkeri 
maksimalno 1,20m, zauzeća 40%) Ispadi su od 0,90m u odnosu na fasadu iznad I sprata. 
Na I spratu lođe su utopljene u kaplamu (horizontalni venac) od 0,30m, što se nebi 
trebalo da se tretira kao erker, konzola i sl.na fasadi.  
    
 Ukupna površina dvorišne severozapadne fasade iznad prizemlja iznosi  292,00 m². 
Ukupno površina zauzeća ispada na dvorišnoj  fasadi iznosi  16,40 m², što je 5,61 % 
zauzeća  (Za ispade prema zadnjem dvorištu max.dozvoljeno 30%) 
   
 Lođe koje se nalaze na povučenom spratu blizu granice parcele imaju pun zid prema 
bočnim granicama h min=2,20m,I polutransparentnu laku oblogu od leksana celom 
spratnom visinom, tako da ne ugrožavaju privatnost susednih objekata, kao ni lođe I 
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terase koje se nalaze na uličnoj I dvorišnoj fasadi, a blizu su bočnih granica parcele top. 
br.4424; 4426 k.o.Pančevo (imaju zid h=2,80m + deo polutransparetne obloge), tako da 
ni one ne ugrožavaju privatnost susednih objekata.  
 
   Idejnim rešenjem za izgradnju višeporodičnog  stambenog objekta ispoštovana su sva 
navedena ograničenja u »Planu« što se tiče ispada građevinskih elemenata na objektu. 
 
    Kota stambenog dela prizemlja planiranog objekta je 0,20m viša od kote pristupnog 
trotoara. Krov je projektovan kao dvovodni krov povučenog sprata, tavanski prostor nije 
u upotrebi osim za izlazak na krov. 
 
  Prema uslovima JP »Urbanizam« Pančeva, Pančevo broj 03-336/2019 od 
05.07.2019.god., pristup parceli ostvaruje se iz ulice Dr.Svetislava Kasapinovića -javnog 
puta. Priključak na javni put se radi u svemu prema uslovima JP »Urbanizam«. 
Širina kolovoza saobraćajnog priključka je 5,00 m. a priključak se izvodi upravno na 
postojeći kolovoz na kat.parceli top.br. 4432 K.O. Pančevo. Saobraćajni priključak se 
izvodi betonskim kolovoznim zastorom. 
 
Planirano pod objektima (Iz) = 76,13 % površine parcele + parkinzi i saobraćajnice 3,83% 
= 79,96% ; max 80% po Planu. 
Planirano pod zelenim nezastrtim površinama = 20,04 %, od čega oko 10% pokriveno 
drvećem (visokim rastinjem); po Planu min 20% zelenih površina 

                    

indeks izgradenosti= (2062,00 : 440,00) = 4,69
indeks zauzetosti pod objektom
                         = (335,00 : 440,00 x 100,00 76,13 %

indeks zauzetosti pod objektom i slobodnim površinama
                              = 335,00(pod objektom) +18,70 x 90%(raster ploce)
                              = 351,83 m2 = 79,96% ( max 80%)

zelene površine=86,30+1,87 (10% od 18,70 ) =20,04 %

Pplaca = 440,00 m²
Pbruto nadzemnih etaža = 2062,00 m²

indeks zauzetosti= 79,96 %                                 
 
    Kat.parcela top.br. 4425 K.O. Pančevo je uglavnom pravougaona parcela. Dozvoljena 
spratnost je uz uličnu regulaciju bloka u kojem se nalazi, odnosno dozvoljen je 
orijentacioni broj etaža P+3+Pot/Ps/M, maksimalna visina venca 14,50m, a slemena 
18,50m. 
Planirana spratnost je P+4+Ps 
VISINA SLEMENA KROVA je planirana 18,50m  
VISINA VENCA povučenog sprata je planirana 14,40m,odnosno kota poda terese 14,48m.  
 
   Na predmetnoj parceli je isprojektovano 14 stambenih jedinica za svaki stan je 
obezbeđeno po 1pm. Planirano je 2 parking mesta u dvorištu, 12 garažnih mesta u 
prizemlju objekta s tim što je jedno projektovano za invalidna lica min dim 3,70 x 
4,80m; Dimenzije parking i garažnih mesta su isprojektovane u skladu sa JUS om 
U.S.4.234:2005, parking mesta sa natkriljenjem 4,30x2,30m i manipulativnim prostorom 
od min 5,40m, i 12 garažnih mesta u prizemlju stambenog objekta min 2,30x4,80m 
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  Predmetni višeporodični stambeni objekat ima 14 stambenih jedinica I projektovan je 
u skladu sa “Planom”. Pešački prilaz prizemlju objekat sa ulične strane se ostvaruje 
kroz prizemlje objekta, zasebni su kolski I pešački ulaz . Vertikalna komunikacija po 
etažama se ostvaruje unutrašnim trokrakim AB stepeništem I liftom. 
 
 

4. NUMERIČKI POKAZATELJI 
 
(površine,indeks izgrađenosti ili indeks zauzetosti, spratnost ili visina, broj parking 
mesta, procenat zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
 
1. Prostorna organizacija sagledana je sa aspekta korišćenja ekoloških i prostornih 
    prednosti koje parcele pružaju, a u cilju formiranja kvalitetnog  ambijenta za život 
    korisnika. 
 
2. Najmanja dozvoljena površina građevinske parcele u stambenoj zoni sa 
     kompatibilne namenama 250,00m2 ,a ovde je 440,00m2 
 
3. Najmanja širina parcele u ovoj zoni je 9,00m, a ovde je 20,22 m 
 
4. SPRATNOST OBJEKTA 
    Maksimalna dozvoljena spratnost objekata važi samo kao orijentacioni 
    parametar. Planirana spratnost P+4+Ps, preporučena je P+3+Pk (Ps,M)  
 
5.NAJVEĆI DOZVOLjENI STEPEN ZAUZETOSTI PARCELE 
   Dozvoljen stepen zauzetosti iznosi 80%,  
           76,13 %(objekat)+ 3,83 % (parking prostor i saobraćajnice)= 79,96 %. 
   Minimalan procenat pod zelenim nezastrtim površinama je 20,00 %, ovde je 
ostvaren 20,04% . 
 
6. PARKING MESTA 
    U okviru parcele obezbeđeno je ukupno 14 mesta za parkiranje od čega je 12 garažnih  
mesta + 2 parking mesta  ( 1pm/1 stan) od čega je jedno planirano- projektovano   za 
invalidna lica. 
 
7. PREGLED NOVOPROJEKTOVANIH POVRŠINA 
 
 

Ukupna bruto kvadratura višeporodičnog stambenog objekta :  
 

     Prizemlje                       335,00 m²  
     I Sprat                           344,00 m²     
     II Sprat                          346,00 m² 
    III Sprat                          343,00 m²     
    IV Sprat                         346,00 m²   
   Povučeni sprat               348,00 m²    

                                   Ukupno:           2062,00 m² 
 
NAPOMENA:  Sve prikazane površine su orjentacione sa tačnošću  +- 10% 
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Analiza površina sa specifikacijom stanova u višeporodicnom stambenom objektu
spratnosti P+4+Ps na k.p.top.br.4425 u ulici Dr.Sv. Kasapinovica br.27; Pancevo

STAMBENI
PROSTOR  vrsta

ukupno
neto m²

Grejna
površ.

m²

Terase
Lode
m²

zajednicke
prostorije
neto m²

Pomocne
prostorije
neto m²

NETO
POVRŠINA

m²

BRUTO
POVRŠINA

m²

PRIZEMLJE
134,92 165,30 300.22 335,00

I SPRAT
STAN br.1
jednoiposoban 43.20 41,20 2,00

STAN br.2
troiposoban 85.74 78,44 7,30

STAN br.3
dvoiposoban 80.12 75,72 4,40

STAN br.4
jednoiposoban 49.40 46,75 2,65 25,15 283,61 344,00

II SPRAT
STAN br.5
jednoiposoban 43.20 41,20 2,00

STAN br.6
troiposoban 85.74 78,44 7,30

STAN br.7
dvoiposoban 82.42 75,72 6,70

STAN br.8
jednoiposoban 50.95 46,75 4,20 19,19 281,50 346,00

III SPRAT
STAN br.9
dvoiposoban 83.18 80,18 3,00

STAN br.10
troiposoban 100.76 94,06 6,70

STAN br.11
dvoiposoban 78.06 73,86 4,20 19,19 281,19 343,00

IV SPRAT
STAN br.12
troiposoban 119.76 109,46 10,30

STAN br.13
cetvoroiposoban 150.03 139,13 10,90 16,54 286,33 346,00

POVUCENOG
SPRATA

STAN br.14
troiposoban 145.20 119,10 26,10 16,5

ZAJ.Prostorija 1 62,10

ZAJ.Prostorija 2 60,60 284,44 348,00

U K U P N O : 1197.76 1100.01 97.75 354.23 165.30 1717.29 2062.00

 
 
5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

 
   Parternim rešenjem je tretirano hortikulturalno rešenje sa ozelenjavanjem parcele. 
Parkiranje vozila na slobodnom delu parcele je predviđeno, raster ploče su korišćene kao 
saobraćajna i parkirna podloga.  
Pešačke površine završno se obrađuju betonskim - behaton pločama, koje se po obodu 
završavaju betonskim ivičnjacima. 
Na predviđenim zelenim površinama planiran je travnjak sa niskom vegetacijom. Planira 
se i sadnja visoke vegetacije na preko 10% zelene površine (oko 2,0 m2). 
Zelene površine predstavlјaju važan segment uređenja uz objekte koji se planiraju, 
značajan i kao mesto odmora i neophodan elemenat prirode. Površine pod zelenilom 
zauzimaju značajnu površinu u okviru kompleksa, a svojim karakteristikama pojačavaju 
dekorativnost površina i doprinose da čitav prostor predstavlјa jednu skladnu celinu. 
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Zelene površine uz objekte planiraju se kao cvetni i travnati parter. Sve zelene površine 
zatraviti smešom trava otpornom na gaženje. Ovako formirano zelenilo će vršiti, pre 
svega, zaštitnu funkciju (i zaštitu sadržaja kompleksa od negativnih efekata saobraćaja -
buke I izduvnih gasova,zaštitu od prekomerne insolacije, vetra), ali i dekorativno -
estetsku funkciju (formiranje prijatnijeg ambijenta u skladu sa namenom prostora i 
njegovo vizuelno odvajanje od okolnih sadržaja).Raster ploče za popločavanje 
saobraćajnice I parking prostora, obračunavaju se tako da 10% od ukupne površine pod 
raster pločama ulazi u obračun kao zelena nezastrta površina. 

 
6. NAČIN SAOBRAĆAJNOG PRIKLJUČKA  

 
Prema uslovima JP »Urbanizam« Pančeva, Pančevo broj 03-336/2019 od 05.07.2019.god, 
pristup parceli ostvaruje se iz ulice Dr.Svetislava Kasapinovića -javnog puta. Priključak 
na javni put se radi u svemu prema uslovima JP »Urbanizam«. 
Širina kolovoza saobraćajnog priključka je 5,00 m. a priključak se izvodi upravno na 
postojeći kolovoz na kat.parceli top.br. 4432 K.O. Pančevo. Saobraćajni priključak se 
izvodi betonskim kolovoznim zastorom. 
  U prizemlju objekta je planiran kolski ulaz organizovanom parkiranju za 12 vozila i 
poseban pešački ulaz širine 1,90m za ulaz u stambeni deo objekta. Garažna mesta su 
projektovana u skladu sa JUS-om kao i manipulativni prostor od min 5,40m. 
  

7. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
 

   Prema pribavljenoj kopiji plana vodova službe za katastar nepokretnosti Pančevo i 
uslovima javnih i komunalnih preduzeća, u ulici Dr.Svetislava Kasapinovića nalaze se 
instalacije vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija i  gasovoda.  
Priključenje planiranog objekta na navedene instalacije prikazano je u grafičkom prilogu 
broj 6. 
 
Predviđeni su priključci na sledeće infrastrukurne mreže: 

 
Priključak na mrežu Elektrodistribucije Pančevo 

   Mesto vezivanja priključka na sistem: postojeća letva niskonaponskog izvoda 04: 
rezerva, iz TS Tehnički centar. 
   Opis priključka do mernog mesta: Od novoformiranog izvoda iz TS Tehnički centar do 
novougrađenog KPKEB-1P na fasadi predmetnog objekta izgraditi kablovski vod kablom 
tipa RR00-A 4x150mm2.  
KPKEB-1P I ormane mernog mesta povezati kablom tipa PP00 4x95mm2.  
U KPK EB-1P ugraditi nožaste osigurače jačine od 100A. 
Na letve izvoda u trafostanici ugraditi nožaste osigurače jačine od 160A. 
   Sve KPK koje se ugrađuju na spoljašnju fasadu objekta , u ajnfortu, moraju biti 
dostupni 24 časa radnicima EPS Distribucije. U slučaju postavljanja kapije, ona se mora 
nalaziti iza svih KPK tako da im se može pristupiti sa ulice. 
   U svemu prema uslovima  EPS Distribucija Ogranak Elektrodistribucija Pančevo 
br: 8C.1.1.0.-D.07.15.-166184-19/3; datum: 31.05.2019 
Planirano:  14 brojila od 25A za stanove 
       1 brojila od 25A za zaj.potrošnju I lift  
(koji će biti smešteni u prizemlju, planirano mesto postavljanja brojila je  prikazano u 
graf.prilogu UP 6) 
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Priključak na instalacije vodovoda i kanalizacije 

Priključenje vodovoda preko novog priključka vodovoda, prečnika Ø65(2,5''), a preko 
vodomera (6/4''). Priključenje na gradsku kanalizaciju preko postojećeg priključka 
fekalne kanalizacije na parceli.  
Postojeći gradski vodovod je od azbestcementnih cevi prečnika Ø 80. Hidrauličkim 
proračunom je dokazano da postojeći uslovi na lokaciji zadovoljavaju. 
Postojeća fekalna kanalizacija je od betonskih cevi prečnikaØ 250. 
U svemu prema uslovima JKP Vodovoda i kanalizacija; br: Д-5407/1;datum:16.07.2019 
Planirano : 14  vodomera koji će biti ugrađeni u stepenišnom prostoru na svakoj etaži 
prema potrebi + 1 hidrocil koji će biti smešten u prizemlju objekta. 

 
Priključak na distributivni sistem JP “Srbijagasa”  

Predviđa se priključak kad se steknu uslovi,u posebnom predmetu, na distributivni 
gasovod od polietilenskih cevi izgrađenih prema SRPS G.C6.661 radnog pritiska do 3bar, 
prečnika PE Ø40,0x3,7mm, duž ulice Dr.Svetislava Kasapinovića u zelenoj površini 
paralelno sa građevinskom linijom stambenih objekata na neparnoj i parnoj strani ulice 
na kat.parc.br. 4432 k.o. Pančevo-izgrađen i nije u funkciji.  
U svemu prema uslovima JP »SRBIJAGAS« Novi Sad, RJ »Distribucija« Pančevo, br.06-02-
4-618/1, od 01.07.2019. 

 
Komunalni otpad 

Za 14 stambenih jedinica predviđeni su kapaciteti (na svakih 6 stambenih jedinica 1 
kontejner zapremine 1,1 m3) za evakuaciju smeća . Urbanističkim projektom je 
određeno mesto kontejnera (3 komada). Prostori za smeštaj kontejnera su sa betonskom 
podlogom i pristupa se sa unutrašnje saobraćajnice i betonske podloge.  Investitor je 
dužan da obezbedi selektivni način prikupljanja otpada u skladu sa Zakonom o 
upravljanju otpadom (Sl.glasnikRS br.36/09 88/10i 14/16) član 43 - odnosno u skladu sa 
lokalnim planom jedinice lokalne samouprave. U svemu prema uslovima JKP  “ 
HIGIJENA“  Pančevo, br: 2917/2; datum:02.07.2019 

 
OPŠTA PRAVILA ZA INFRASTRUKTURNE SISTEME 

     Prilikom izgradnje infrastrukturnih sistema, voditi računa o međusobnim rastojanjima 
i ukrštanjima. Trase koje su date u grafičkom prilogu UP 6 , mogu se izmestiti u skladu 
sa glavnim projektom predmetne infrastrukture ukoliko je to neophodno, pod uslovom 
da ne ugrožava objekte i druge infrastrukturne sisteme.   
   Ukoliko se ukaže potreba, trase mogu biti i nadzemne i mogu se voditi po objektima uz 
poštovanje važećih zakona i propisa. Postojeći infrastrukturni sistemi se po potrebi mogu 
rekonstruisati ili dograditi. Rekonstrukcija se može vršiti u istoj trasi ili paralelno sa 
postojećom instalacijom pod uslovom da ne ugrožava ostalu infrastrukturu. 

 
8. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 

 
   Kao podloga za fundiranje objekta potrebno je uraditi Geomehanički elaborat za 
lokaciju ili koristiti postojeće podatke za predmetnu lokaciju.  Geomehaničkim 
elaboratom utvrdiće se parametri za fundiranje objekta. Istražno bušenje – sondiranje 
terena, dubine i broj geotehničke istražnih bušotina, radi se u svemu prema važećim 
propisima. Na osnovu rezultata terenskih ispitivanja, analizom rezultata laboratorijskih 
ispitivanja, procenom vrednosti graničnog naprezanja i sleganja tla, dobija se 
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dozvoljena nosivost tla u zoni objekta . U elaboratu se iskazuje i dubina podzemne vode 
od kote terena. 
Fundiranje objekta je planirano na armirano betonskim trakastim temeljima. 
Osnovni noseći elementi objekta su armirano-betonska zidna platna, grede, stubovi i 
međuspratna puna ploča, koji se projektuju u svemu prema važećim propisima za tu 
oblast. Seizmički proračun se radi za osmu zonu seizmičnosti, odnosno prema važećim 
propisima. 

 
9. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

 
U skladu sa definicijom iz člana 3 Zakona o zaštiti životne sredine (Sl. glasnik RS br. 
135/04, 36/09 , 36/09 - dr. zakon, 72/09 - dr. zakon, 43/11 - US), stanovanje ne spada u 
aktivnosti koje bitno utiču na životnu sredinu, odnosno koje zagađuju životnu sredinu. 
Odlaganje otpada je predviđeno po propisu i uslovima nadležnog javnog preduzeća. Ne 
predviđaju se uređaji koji izazivaju buku. Predviđeno je centralno grejanje na gas. 
Primenjeni materijali su neškodljivi sa stanovišta zaštite životne sredine 

 
10. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

 
Uslovi – potvrda Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu zavedeni su pod brojem 
507/2, od 10.05.2019 god, da investitor nije u obavezi da pribavi uslove za izvođenje 
radova. Na predmetnoj lokaciji nema nepokretnih kulturnih dobara niti evidentiranih 
lokaliteta sa arheološkim sadržajem.  

 
11. MERE PROTIV POŽARNE ZAŠTITE 

 
Objekat je projektovan kao višeporodični stambeni objekat – P+4+Ps;  
Pbruto nadzemno = 2062,00m²: te kao takav svrstan je u kategoriju “V” i podleže 
uslovima Ministarstva unutrašnjih poslova – sektor za vandredne situacije (objekti preko 
2000 m2 ili Pr+4+Pk). 
Prilikom izrade UP Ministarstva unutrašnjih poslova –sektor za vandredne situacije ne  
izdaje uslova, već uslove zaštite od požara I eksplozije za izradu planskih dokumenata.. 
Svi parametri iz UPa su podložni izmenama ukoliko to bude bilo u svrhu PPZ-a.  
Objekat je  projektovan u skladu sa Zakonom o zaštiti od požara („Sl. glasnik RS“, 
br.111/09, 20/15;87/2018 I 22/19); od materijala otpornih na požar prema standardima 
i normativima koji regulišu ovu oblast. 

 
12. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA 

 
Nesmetano kretanje licima sa posebnim potrebama biće omogućen pristup objektu u 
skladu sa Pravilnikom o uslovima za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa 
nesmetanim kretanjem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica („Sl. Glasnik RS“ 
br.22/2015) 
 
Termička zaštita  
U cilјu obezbeđenja efikasnog korišćenja energije i utvrđivanja ispunjenosti uslova 
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energetske efikasnosti zgrada, neophodna je izrada Elaborata EE u skladu sa Pravilnikom 
o energetskoj efikasnosti zgrada (“Sl.glasnik RS”br.61/2011).Za planiran objekat je 
potrebno proračunati energetsku efikasnost za II (drugu) klimatsku zonu. 
 
Seizmička zaštita  
Radi zaštite od potresa objekti moraju biti realizovani i kategorisani prema Pravilniku o 
tehničkim normativima za izgradnju objekata visoko gradnje u seizmičkim područjima 
(Sl. list SFRJ br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88, 52/90). Objekte predvideti za VIII stepen 
seizmičnosti. 
 

13. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 
 
Predmet projektno tehničke dokumentacije- urbanističkim projektom obuhvaćena je 
izgradnja  
 

             VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG objekta, spratnosti P+4+Ps  
(prizemlje + četiri sprata + povučeni sprat) sa 14 stambenih jedinica sa potrebnim 
pratećim prostorima (12 garažnih mesta u prizemlju objekta).   

Projektovan gabarit je pravougaonog oblika, max dimenzija oko 20,22m x17,25m.  
 
Izgradnja je planirana na kat. parcela br.4425 k.o.Pančevo, u ulici Dr.Svetislava 

Kasapinovića br.27 u Pančevu. Investitor je NB1 Projektgradnja  iz Pančeva, ul. 
Novoseljanski put  br.22b . 

Projekat je urađen na osnovu  Plana  generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug 
obilaznice) u naseljenom mestu Pančevo (Sl.list grada Pančevo br. 19/2012, 27/12-
ispravka,1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14 I 19/18-izmena I dopuna I 25/18-ispravka 
tehničke greške I 6/19) i tehničkih uslova imalaca javnih ovlašćenja-  javno-komunalnih 
preduzeća. 

 
OPIS POSTOJEĆEG STANJA 
 

  Na postojećoj parceli br.4425 po kopiji plana I prepisu iz lista nepokretnosti na parceli 
egzistira sledeći objekat:  

 
1. Porodična stambena zgrada spratnosti P, kao objekat preuzet iz zemljišnih knjiga  
    koji se ruši. Izgrađena kao objekat u neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 200,00m²  
     
2. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen pre donošenja propisa o 
    izgradnji objekata  koji se ruši.  Izgrađen u dnu parcele kao objekat u  
    neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 34,00m²  
     
3. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju  koji  
    se uklanja.  Izgrađen u dnu parcele kao objekat u neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 37,00m²  
     
4. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju  koji  
    se uklanja.  Izgrađen u dnu parcele kao objekat u neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 24,00m²  
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   5. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju  koji  
    se uklanja. Izgrađen uz stambeni objekat 1.  
    P pod objektom= 21,00m²  
    
Predviđeno je rušenje I uklanjanje objekata na parceli. Za rušenje će biti ishodovano 
rešenje kroz građevinsku dozvolu. 
 
 
VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT  
 
   Novoprojektovani objekat je planiran kao objekat u neprekinutom nizu na regulacionoj 
liniji od međe do međe.  
  Na osnovu plana generalne regulacije Celina 1, stambene I stambeno poslovne zgrade 
sa deset I više stanova moraju se projektovati I graditi tako da se svim korisnicima, a 
naročito osobama sa invaliditetom, deci I starijim osobama omogućava nesmetan 
pristup, kretanje, boravak I rad.   
  Predmetni višeporodični stambeni objekat ima 14 stambenih jedinica,  projektovan je u 
skladu sa gore navedenim zahtevima. 
  Pešački i kolski prilaz objektu i organizovanom parkiranju u objektu i dvorištu  se 
ostvaruje kroz prizemlje objekta.  Objekat je koncipiran je tako da je u prizemlju 
organizovano  parkiranje za 12 vozila od čega je jedno za invalidna lica, ulaz u stambeni 
deo koji se sastoji od ulaznog hodnika ,pomoćne prostorije ( biciklarnika), stepenišnog 
prostora sa liftom I prostorije za hidrocil I spremište I pomoćne prostorije koja je 
okrenuta prema dvorištu.  Kota prizemlja stambenog dela je uzdignuta na +0,20m u 
odnosu na kotu terena, u svemu prema uslovima. Čista visina pomoćnih prostorija u 
prizemlju iznosi oko 2,55m.  
   Vertikalna komunikacija sa gornjim etažama se ostvaruje udobnim trokrakim AB 
stepeništem I liftom. Čista visina stambenih  prostorija na spratovima iznosi oko 2,65m. 
  Na I I II spratu su planirane 4 (četiri) jednostrane stambene jedinice,od kojih su 2 (dva) 
jednoiposobna I 1 (jedan) dvoiposobna stana I 1 (jedan) troiposoban. Stanovi su 
koncipirani tako da imaju sledeći sadržaj: ulazno predsoblje, ostavu, kupatilo (veći stan 
ima dva kupatila), spavaću sobu (veći stan ima dve ili tri sobe), kuhinju, dnevni boravak 
sa trpezarijom I lođu ili terasu.  
   Na III spratu su planirane 3 (tri) stambene jedinice,od kojih su 2 (dva)stana 
jednostrana, dvoiposobna I 1 (jedan) dvostrani stan troiposoban. Stanovi su koncipirani 
tako da imaju sledeći sadržaj: ulazno predsoblje, ostavu, kupatilo (veći stan ima dva 
kupatila), spavaću sobu (veći stan ima dve ili tri sobe), kuhinju, dnevni boravak sa 
trpezarijom I lođu ili terasu.  
   Na IV spratu su planirane 2 (dve) jednostrane stambene jedinice,od kojih je 1 (jedan) 
troiposoban I drugi četvoroiposoban. Stanovi su koncipirani tako da imaju sledeći 
sadržaj: ulazno predsoblje, ostave, po dva kupatila, spavaće sobe, kuhinju, dnevni 
boravak sa trpezarijom I lođu ili terasu.  
   Na povučenom spratu čije je fasadno platno povučeno u odnosu na fasadu osnovnog 
objekta (ne računajući ispuste) za min 1,50m, je planirana  1 (jedna) dvostrana 
stambena jedinica I dve zajedničke prostorije sa mokrim čvorovima I izlazima na lođu I 
terasu koje su planirane za sport,razonodu I sušenje veša. Stan je koncipirani tako da 
ima sledeći sadržaj: ulazno predsoblje, ostavu, dva kupatilo,tri  spavaće sobe, kuhinju, 
dnevni boravak sa trpezarijom I izlaz na prednju I zadnju lođu.  
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 Maksimalna dozvoljena visina, kota  slemena je 18,50m. Projektovani objekat ima visinu 
kote slemena  oko 18,50m, što zadovoljava ovaj zahtev.Kota venca povučenog sprat je 
14,40m,kota poda terase povučenog sprat je 14,48m u planu max dozvoljeno 14,50m. 
     
 Zadnja etaža odnosno povučen sprat je formirana tako da se ambijentalno uklapa u 
predmetnu lokaciju, i zadovoljava uslove o mogućnosima i ograničenjima gradnje iz 
plana generalne regulacije celine 1. 
   
  Svi ispadi i erkeri su na visini višoj od 3,00m u odnosu na kotu terena. Na desnoj bočnoj 
fasadi prema susednoj parceli kat.top.br. 4426 k.o.Pančevo nema otvora, na levoj fasadi 
gledano s ulice upuštenoj bočnoj fasadi (za min 1,75m), prema susednoj parceli 
kat.top.br. 4424 k.o.Pančevo, u polu svetlarniku planiran je zid prema susednoj parceli , 
min visine 2,0m na koti I sprata, planirani su otvori pomoćnih prostorija (kuhunja, 
kupatilo)  i staklene prizme na visini parapeta od min 1,60m i izlaz na I spratu za 
ćišćenje polu svetlarnika.  
   
  Ulični front na regulaciji – jugoistočna fasada - prema ulici Dr.Svetislava Kasapinovića  
je širine parcele preko 10,0m (20,22m), na dvorišnoj severozapadnoj fasadi širina je oko 
20,09m, bočne fasade , dubina objekta, jugozapadna i severoistočna su od oko 14,65m 
do 17,25m. 
    Ukupna površina jugoistočne fasade na regulaciji iznad prizemlja iznosi 291,00m². 
Ukupno površina zauzeća ispada na uličnoj fasadi iznosi  55,35 m², što je 19,02 % 
zauzeća (Za ispade na uličnom frontu širem od 10,0m dozvoljeni su ispadi i erkeri 
maksimalno 1,20m, zauzeća 40%) Ispadi su od 0,90m u odnosu na fasadu iznad I sprata. 
Na I spratu lođe su utopljene u kaplamu (horizontalni venac) od 0,30m, što se nebi 
trebalo da se tretira kao erker, konzola i sl.na fasadi.  
    
 Ukupna površina dvorišne severozapadne fasade iznad prizemlja iznosi  292,00 m². 
Ukupno površina zauzeća ispada na dvorišnoj  fasadi iznosi  16,40 m², što je 5,61 % 
zauzeća  (Za ispade prema zadnjem dvorištu max.dozvoljeno 30%) 
 
   Lođe koje se nalaze na povučenom spratu blizu granice parcele imaju pun zid prema 
bočnim granicama h min=2,20m,I polutransparentnu laku oblogu od leksana celom 
spratnom visinom, tako da ne ugrožavaju privatnost susednih objekata, kao ni lođe I 
terase koje se nalaze na uličnoj I dvorišnoj fasadi, a blizu su bočnih granica parcele top. 
br.4424;4426 k.o.Pančevo (imaju zid h=2,80m), tako da ne ugrožavaju privatnost 
susednih objekata.  
 
Planiran objekat ne prelazi granicu susedne parcele, računajući i vazdušni i podzemni 
prostor. Građevinski elementi ispod kote trotoara - stope temelja su u okviru propisanih 
pravila.  
 
     Idejnim rešenjem za izgradnju višeporodičnog  stambenog objekta ispoštovana su sva 
navedena ograničenja u »Planu« što se tiče izgradnje višeporodičnih stambenih 
objekata. 
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  Konstrukcija/ stambeni objekat 
 

• Temelji  su predviđeni od AB betona MB 30 dimenzija prema statičkom proračunu, fundirani na 
sloju šljunka od 10 cm, sa AB soklom prema projektu .  

  
• Konstuktivni sistem čini skeletni sistem i masivni zidovi od klima bloka debljine 25,0-20,0 cm, 

kombinovani sa AB stubovima i gredama dimenzija i oblika prema statičkom proračunu. 
Spoljašnji zidovi će se oblogati termoizolacijom - ekstrudirani polistiren-neopor d= 10.0cm, 
odnosno prema termičkom proračunu.Tavanica između spratova je projektovana kao AB puna 
ploča d=20,0cm. Zidovi su zidani u produženom malteru sa serklažima od AB-a. 

 
• Pregradni zidovi su od klima blokova debljine 10 cm.Zidovi između stanova su sendvič zidovi 

sa termoizolacijom između dva pregradna zida odgovarajućih zvučnih I termičkih karakteristika 
d=25,0cm. 

 
• Krov je dvovodan, sa padom prema ulici I sopstvenoj parceli. Krovna konstrukcija je od trajne 

čamove gradje druge klase dimenzionisane prema projektu. Krovni pokrivač je pocinkovani I 
plastificirani rebrasti lim. 

 
• Objekat je ukrućen armiranobetonskim fasadnim platnima, gredama I stubovima u svemu 

prema Pravilniku o gradnji objekata u seizmičkim područjima. Objekat se nalazi u VIII zoni 
seizmičnosti. Objekat je ukrućen armiranobetonskim zidnim platnima debljine 20,0-25,00cm u 
podužnom I poprečnom pravcu. 

 
 Unutrašnja obrada /stambeni objekat 

 
• Zidove i plafone malterisati krečnim malterom , gletovati , a potom krečiti poludisperzivnom 

bojom po želji investitora. 
     Zidove kupatila obložiti keramičkim pločicama celom visinom prostorije I premazati 

hidroizolacijom. 
     Zidove kuhinje obložiti ker.pločicama do visine od 1,5 m od visine gotovog poda. Unutrašnji zid 

prema stepeništu se termički izoluje kamenom vunom d=6,00cm. 
 
• Podovi su predvidjeni od keramičkih-granitnih pločica i parketa odabranih od strane investitora 

, na “plivajućem” podu od stiropora debljine 2 cm i zalivenog ravnajućim slojem. Po spratovima 
se termički I zvučno izoluje podna podkonstrukcija između etaža. Na lođama, terasama I 
mokrim čvorovima se izvodi hidroizolacija. 

 
• Stolarija : -prozori su od šestokomornih poboljšanih PVC profila sa prekinutim termo-mostom , 

zastakljeni termopan staklom 4+15+4mm, sa roletnama I komarnicima ,            
     - ulazna vrata objekta, su od aluminijumskog poboljšanog profila i sa termičkim  
       prekidom sa ispunom od termopan stakla punjenim argonom; 
    - ulazna vrata u stanova su sigurnosna sa čeličnom podkonstrukcijom izolovana 
     -unutrašnja vrata su duplošperovana, furnirana, premazana lazurnom bojom po želji   

investitora; Zastakljivanje stolarije ravnim staklom d=6,0mm na mestima gde vrata imaju 
nadsvetlo. 
-  Na tavanu postaviti krovni prozor (tip-a Velux ili slično) za izlaz na krov. 

 
• Limarske radove na objektu , olučne horizontale i vertikale , kao i sve opšivke; prozorske 

solbanke , dimnjačke i ventilacione kanale uraditi od pocinkovanog lima debljine 0,55 mm, 
kvalitetno , sa potrebnim širinama opšiva i potrebnim preklopima. 
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• Konstrukcija ograde na lođama I terasama I na unutrašnjem stepeništu je planirano od 
aluminijumskih profila na razmaku od min 12,0cm I staklenim ispunama. Svi rukohvati su od 
aluminijumskih cevi. 

 
• Fasada  će se raditi sa završnom obradom od dekor maltera I ukrasne opeke , u svemu prema 

uputstvu odgovornog projektanta, a sve prema upustvu proizvođača I termičkog proračuna. 
 

U okviru objekta predviđene su instalacije vodovoda i kanalizacije, električne 
instalacije, mašinske instalacije grejanja na struju(kombi bojler), eventualno na gas 
kad se steknu uslovi . 
 
 
Pančevo: jul  2019.god                                                                               
                                                                 ODGOVORNI URBANISTA 
 
 
 
 
 
                                                               Tamara Tasić  dipl.ing.arh. 
 
 
 
14.  HIDRAULIČKI PRORAČUN 

 
HIDRAULIČKI PRORAČUN MREŽE 

po Hazen Williamsu za galvanizovane nove cevi 

 
VERTIKALA SANITARNE VODE 

   
       

deonice J.O. q        
(l/sec) 

prečnik    
(") 

dužina 
trase m 

otpor u 
cevi 

mvs/m 

ukupan 
otpor mvs 

Stan I pom.pr "16" - E 3,75 0,500 3/4" 12,00 0,16 1,92 
E - D 17,25 1,061 5/4" 3,00 0,06 0,18 
D - C 32,25 1,414 6/4" 3,00 0,05 0,15 
C - B 43,50 1,685 6/4" 3,00 0,06 0,18 
B - A 58,50 1,937 2" 3,00 0,03 0,09 

A - hidrocil 72,75 2,000 2" 12,00 0,03 0,36 
hidrocil - gl. vodomera 72,75 2,000 2,5" 12,00 0,01 0,12 

vertikala 
     

1,08 
gl. vodomer-priključak 72,75 2,622 2,5" 10,00 0,01 0,10 

 
gubitak na vert. i priklj. (za plastiku kor.faktor 0,6) 0,71 

 
potreban nadpritisak na posl. toč. mestu 

 
5,00 

 
gubitak na kontrolnom vodomeru 

 
1,50 

 
gubitak na glavnom vodomeru 

  
1,50 

 
gubitak na geodetskoj visini 

  
17,32 

 
gubitak ukupno 

   
26,03 

Pritisak u uličnoj mreži iznosi oko 2,5 bar 
   

25,00 
Slobodan nadpritisak na navišljem točećem mestu H (m)     -1,03 
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PROTIVPOZARNA (HIDRANTSKA) VERTIKALA 
 

 
istovremeni rad dva hidranta 

   
čelično-pocinkovane 
cevi 

J.O. q        
(l/sec) 

prečnik    
(") 

dužina 
trase m 

otpor u 
cevi 

mvs/m 

ukupan 
otpor mvs 

gubitak na vertikali 400,00 5,000 2,5" 24,00 0,07 1,68 
potreban nadpritisak na poslednjem hidrantu 

   
25,00 

gubitak na geodetskoj visini 
    

15,50 
gubitak na vodomeru 

  
plastika 

  
2,50 

gubitak hidrocil - 
priključak 400,00 5,000 2,5" 24,00 0,04 0,96 
gubitak ukupno 

     
45,64 

Pritisak u uličnoj mreži iznosi oko 2,5 bar 
   

25,00 
Potreban napor postrojenja H (m)         -20,64 
Potreban proticaj Q (l/sec)         5,00 
Usvojeno postrojenje HVP2 SEV 10-60/2,2 

    Visina dizanja 62 - 44m 
      Proticaj 1,5 - 6,6 l/sek 
      Priključak 2,5" 
      

       PRORAČUN POTROŠNJE VODE I KANALIZACIJE 

    
Nemački standard 

 
sanitarija količina 

(kom) 
J.O. ukupno 

J.O. AWs 
AW 

ukupno q (l/s) 
UMIVAONIK 19 0,5 9,5 0,5 9,5 1,54 
PIKOLO 8 0,5 4 0,5 4 1,00 
WC (sa vodokotlićem) 27 0,25 6,75 2,5 67,5 4,11 
KADA 0 1 0 1 0 0,00 
TUŠ 19 1 19 1 19 2,18 
BIDE 4 0,25 1 0,5 2 0,71 
VEŠMAŠINA 17 0,5 8,5 1 17 2,06 
SUDOMAŠINA 16 0,5 8 2 32 2,83 
SUDOPERA 16 1 16 1 16 2,00 

   
72,75 

  
16,43 

       Usvaja se postojeći kanalizacioni priključak Ø150 sa padom od 2, 5% 
  Ovako usvojen priključak obezbeđuje oticaj od Q=17,5lit/sek sa brzinom v=1,30m/sek 

Visina punjenja je 0,6D 
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15.    FOTODOKUMENTACIJA 
 
 

 
 
 
 
 

      
 
Pogled na postojeću parcelu  iz ulice Dr.Svetislava Kasapinovića 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Predmetna 
parcela 4425 

 
 

Susedna parcela 
4426 

Susedna parcela 
4424 
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Pogled niz ulicu Dr.Svetislava Kasapinovića  na predmetnu parcelu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Susedna parcela 
4426 

Predmetna parcela 4425 
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          4.     GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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     IDR  –  IDEJNO REŠENJE  
 
 
 
Investitor: NB1 Projektgradnja doo 
                                               Pančevo, ul. Novoseljanski put  br.22b 
 
Objekat: VIŠEPORODIČNI STAMB.OBJEKAT  
                                           spr. P+4+Ps, sa 14 stamb.jedinica 
                                            
Lokacija Pančevo, ul. Dr.Svetislava Kasapinovića  br.27 
 Kat.parcela top.br.4425 K.O.Pančevo 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR – Idejno Rešenje 
 
Za građenje / izvođenje radova: nova gradnja  
 
Projektant: Arhitektonski atelje »STUDIO 3«, 
 Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b 
 
Odgovorno lice projektanta:  GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
  
Glavni projektant: GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
 
Broj licence: 300 3540 03 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
Broj objekta:                          350 
Broj tehničke dokumentacije: IDR – 54/2019 
Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
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 0 – GLAVNA SVESKA 
 
 
Investitor: NB1 Projektgradnja doo 
                                               Pančevo, ul. Novoseljanski put  br.22b  
     
Objekat: VIŠEPORODIČNI STAMB.OBJEKAT  
                                           spr. P+4+Ps, sa 14 stamb.jedinica 
                                            
Lokacija Pančevo, ul. Dr.Svetislava Kasapinovića  br.27 
 Kat.parcela top.br.4425 K.O.Pančevo 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR – Idejno Rešenje 
 
Za građenje / izvođenje radova: nova gradnja  
 
Projektant: Arhitektonski atelje »STUDIO 3«, 
 Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b 
 
Odgovorno lice projektanta:  GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
 
Pečat  atelje-a: Potpis:  
 
 
 
            
  
Glavni projektant: GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
 
 
Broj licence: 300 3540 03 
 
Lični pečat: Potpis: 
 
 
 
 
                                                    
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: IDR – 54/2019 
Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
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0.2.  SADRŽAJ GLAVNE SVESKE 
 

0.1. Naslovna strana glavne sveske 

0.2. Sadržaj glavne sveske 

0.3. Sadržaj tehničke dokumentacije 

0.4. Podaci o projektantima 

0.5. Opšti podaci o objektu 
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0.3. SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 

0 GLAVNA SVESKA br: 
54/2019 

1 PROJEKAT ARHITEKTURE – IDEJNO ARHITEKTONSKO 
REŠENJE 

br: 
54/2019 
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0.4.  PODACI O PROJEKTANTIMA 
 
0. GLAVNA SVESKA: 
 
Projektant: Arhitektonski atelje »STUDIO 3«, 
  Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b 
 
Glavni projektant: GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
Broj licence: 300 3540 03 
 
Lični pečat: Potpis: 
 

                     
 
          
                                         
1. PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
Projektant: Arhitektonski atelje »STUDIO 3«, 
  Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b 
 
Odgovorni projektant: GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
Broj licence: 300 3540 03 
 
Lični pečat: Potpis: 
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0.5.  OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
 
Tip objekta: Objekat u neprekinutom nizu 
 
Kategorija objekta: 

 
V-stambena zgrada       

Klasifikacija pojedinih 
delova objekta: 

Učešće u 
ukupnoj 
površini 
objekta % 

Klasifikaciona oznaka: 

100 % 
 

112222 – izdvojene stambene zgrade sa više 
od tri stana preko 2000m2 ili P+4+Pk (Ps) 

Naziv prostornog 
odnosno urbanističkog 
plana: 

Plan generalne regulacije CELINA 1, širi centar (krug 
obilaznice) u Pančevu (Sl. list grada Pančeva br. 19/2012. 
27/12 -ispravka, 1/13 -ispravka, 24/13 -ispravka i 20/14i 
19/18 - izmena I dopuna I 25/18-ispravka tehničke 
greške,6/19) 

Mesto: Pančevo 
Broj kat.parcele /spisak 
kat.parcela i kat.opština: 

Kat.par.top.br. 4425 K.O.Pančevo 

Broj kat.parcele /spisak 
kat.parcela i kat.opština 
preko kojih prelaze priključci 
za infrastrukturu: 

Kat.par.top.br. 4432 K.O. Pančevo  
Ul.Svetislava Kasapinovića, Pančevo 
 

Broj kat.parcele 
/spisak katastarskih parcela i 
katastarska opština na kojoj 
se nalazi priključak na javnu 
saobraćajnicu: 

Kat.par.top.br. 4432 K.O. Pančevo  
Ul.Svetislava Kasapinovića, Pančevo 
 
 
 

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 
Priključak na instalacije 
vodovoda i kanalizacije 

Priključenje vodovoda preko novog  priključka ∅65 (2,5") 
Planirano 14 novih vodomera  
              + 1 hidrocil   
Priključenje na gradsku kanalizaciju preko postojećeg  
priključka  ∅150 sa padom od 2,5%. 

Priključak na 
elektrodistributivnu  
mrežu 

Mesto vezivanja priključka na sistem: postojeća letva 
niskonaponskog izvoda 04:rezerva,iz TS Tehnički centar.  
Planirano: 
 14 brojila od 25A za stanove  
 1 brojila za zaj.potrošnji I lift od 16A 
Postojeća brojila će biti trajno odjavljena pre rušenja 
postojećih objekata na parceli. 

Priključak na javnu 
saobraćajnicu 

Predviđa se priključak na javnu saobraćajnicu (4432 
K.O.Pančevo) ulicu Dr.Svetislava Kasapinovićau svemu 
prema saobraćajno-tehničkim uslovima za izgradnju 
saobraćajnog priključka 
Planiran kolski priključak u širini od 5,00m 

Priključak 
termoenergetika 

Predviđa se nov priključak na distributivnu gasnu mrežu 
koja je u nadležnosti JP »Srbijagas« u svemu prema 
uslovima, kad se steknu uslovi za prilkjučenje. 
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Uslovi imalaca 
javnih 
ovlašćenja: 

JKP Vodovoda i kanalizacija 
 

br: Д-5407/1 
datum:16.07.2019 

JP » Urbanizam«, Pančevo br:03-346/2019 
datum:05.07.2019 

EPS Distribucija doo Beograd 
Ogranak Elektrodistribucija 
Pančevo 

br:8C.1.1.0.-D.07.15.-166184-19/3 
datum:31.05.2019 

JP „SRBIJA GAS“ Novi Sad Br.06-02-4-618/1 
Datum: 01.07. 2019 

JKP “ HIGIJENA“  
Pančevo 

br: 2917/2 
datum:02.07.2019 

Zavod za zaštitu spomenika 
kulture u Pančevu  

br: 507/2 
datum: 10.05.2019 

RS Ministarstvo unutrašnjih 
poslova sektor za vanredne 
situacije Pančevo 

9.22 br: 217-9956/19-1 
datum:03.07.2019 

 
SAGLASNOSTI: 
 

Obavezne 
saglasnosti; 
ugovori: 

 br:  
datum: 

 br: 
datum:  



 
 A r h i t e k t o n s k i   a t e lj e        

 
 Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b ; tel.013/346-856 ; email: bojangrubanov@gmail.com 

37 
 

OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
Dimenzije 
objekta: 

 

Ukupna površina 
parcele/parcela: 

440,00 m2 

Ukupna BRGP nadzemno: Oko 2062,00 m2  
Ukupna BRUTO planirana 
površina : oko 2062,00 m2  

Ukupna NETO površina  -
planirana: 

Pomoćni  prostor 
  - garažna mesta    oko       146,43 m2 

  - pomoćna prostorija  oko   141,57 m2 

Zajednički pr.        oko       231,53 m2 
Stambeni pr.          oko      1202,26 m2 

UKUPNO                oko    1721,79 m2 

Površina prizemlja: Oko 335,00 m2 
Površina zemljišta pod 
objektom/ zauzetost:       335,00 m2/ ~76,13% 

Površina pod slob. Površ. 
(zelene, staze, platoi) 

 Zelene                 86,30 m2  
 Raster slobodne   18,70 m2 
     (parking-saobraćajnice) 

Spratnost (nadzemnih i 
podzemnih etaža): 

                 P+4+Ps 
 

Visina objekta (venac, 
sleme, povučeni sprat i 
dr.) prema planu: 

     - visina venca:     + 14,50m  
     - visina slemena: + 18,50m 

Apsolutna visinska  kota 
(venac, sleme, povučeni 
sprat i dr.) planirano: 

-kota terena:       ± 0.00 (76,45) 
-kota prizemlja : + 0,20 (76,60) 
-kota venca,terase:+14,4;14,48(90,85) 
-kota slemena.:   +18,50 (94,95)  

Spratna visina: Pomoćne prostorije       2,60 m 
Stambeni prostor           2,70 m 

Broj funkcionalnih 
jedinica/broj stanova: 

         14 stambenih jedinica 
           

Broj garažnih mesta: 11 garažnih mesta+1 gm za inv.lica u  
prizemlju objekta 
UKUPNO : 12 garažnih mesta  

Broj parking mesta: 2 parking mesto na parceli 
Materijalizacija 
objekta: 
 
 
 

Materijalizacija fasade: Demit + ker.pločice 
Orijentacija slemena: Sleme je paralelno sa reg.linijom JI 
Nagib krova: 7º 
Materijalizacija krova: Rebrasti pocinkovani lim 

Procenat 
slobodnih –
zelenih površ.: 

          
   Min 20%  po planu  
   

Zelene površine 86,30 m2 +1,87m2 (10% 
raster)= 88,17m2  

Planirano oko 20,04 % 
Indeks 
zauzetosti: 

Max 80% 
Po planu 

76,13 % pod objektom  
 3,83 % saobr.parkinzi(18,70m2x90%) 
           Planirano oko 79,96% 

Indeks 
izgrađenosti: 

Max /         Planirano oko 4,69             

Predračunska 
vrednost obj.:                     oko 82 000 000,00 Dinara 



 
 A r h i t e k t o n s k i   a t e lj e        

 
 Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b ; tel.013/346-856 ; email; bojangrubanov@gmail.com 
 

38 
 

 
OPŠTA DOKUMENTACIJA IZ ČLANA 28 PRAVILNIKA 

 
 

1.1.  NASLOVNA STRANA 
 
 1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
Investitor: NB1 Projektgradnja doo 
                                               Pančevo, ul. Novoseljanski put  br.22b 
 
Objekat: VIŠEPORODIČNI STAMB.OBJEKAT  
                                           spr. P+4+Ps, sa 14 stamb.jedinica 
                                            
Lokacija Pančevo, ul. Dr.Svetislava Kasapinovića  br.27 
 Kat.parcela top.br.4425 K.O.Pančevo 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR – Idejno rešenje 
 
Naziv i oznaka dela projekta: 1 – projekat arhitekture 
 
Za građenje / izvođenje radova: nova gradnja  
 
Pečat atelje/a i potpis: Projektant: 
  
 Arhitektonski atelje »STUDIO 3«, 
 Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b 
 GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
 
 
 
Pečat lični i potpis: Odgovorni projektant: 
 
 GRUBANOV Bojan, dipl.ing.arh. 
 Broj licence: 300 3540 03 
 
 
 
 
 
 

Broj tehničke dokumentacije: IDR – 54/2019 
Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
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1.2.  SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE 
 

1.1. Naslovna strana projekta arhitekture 

1.2. Sadržaj projekta arhitekture 

1.3. Rešenje o određivanju odgovornog projektanta 

1.4. Izjava odgovornog projektanta 

1.5. Tekstualna dokumentacije 

 1.5.1 Tehnički opis 

 1.5.2 Tehnički opis povezivanja objekta na infrastrukturu  

1.6. Numerička dokumentacija 

 1.6.1 Prikaz površina objekta sa namenom prostora 

 1.6.2 Hidraulički proračun vodovoda 

1.7. Grafička dokumentacija 
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1.3. REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
 

Na osnovu člana 128a. Zakona o planiranju i izgradnji (“Službeni glasnik RS”, br. 
72/2009, 81/2009-ispravka, 64/2010-US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-US, 50/2013-
US, 98/2013-US, 132/2014,145/2014, 83/18,31/19 I 37/19) i odredbi Pravilnika o 
sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije 
prema klasi i nameni objekata (“Službeni glasnik RS”, br. 72/2018) kао: 

 
 

O D G O V O R N I   P R O J E K T A N T 
 
 

za izradu projekta arhitekture koji je deo Idejnog rešenja za izgradnju 
višeporodičnog stambenog objekta u Pančevu, ul. Dr.Svetislava Kasapinovića  br.27, 
na kat.parceli 4425 K.O.Pančevo, određuje se: 
 
 
Bojan GRUBANOV  dipl.ing.arh.  br.licence  300 3540 03 
 
 
 
 
 
Projektant: Arhitektonski atelje »STUDIO 3«, 
 Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b 
 
 
Odgovorno lice / zastupnik: Bojan GRUBANOV  dipl.ing.arh. 
 
Pečat atelje-a: Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: IDR – 54/2019 
Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
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1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 
 
 
 Odgovorni projektant projekta arhitekture, koji je deo Idejnog rešenja za 
izgradnju višeporodičnog stambenog objekta u Pančevu, ul. Dr.Svetislava 
Kasapinovića  br.27, na kat.parceli 4425 K.O.Pančevo 
 
 

Bojan GRUBANOV   dipl.ing.arh. 
 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 
 

1. Da je projekat izrađen u svemu u skladu sa Plan generalne regulacije Celina 1 
širi centar (krug obilaznice) u naseljenom mestu Pančevu (Sl.list grada Pančevo 
br. 19/2012, 27/12-ispravka,1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14 I 19/18-
izmena I dopuna I 25/18-ispravka tehničke greške, 6/19) 

2. Da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, 
propisima, standardima i normativima iz oblasti izgradnje objekata i 
pravilima struke; 

3. Da su pri izradi projekta poštovane sve propisane i utvrđene mere i preporuke 
za ispunjavanje osnovnih zahteva za objekat i da je projekat izrađen u skladu 
sa merama i preporukama kojima se dokazuje ispunjenost osnovnih zahteva. 

 
 
 
Odgovorni projektant: Bojan GRUBANOV  dipl.ing.arh. 
 
Broj licence: 300 3540 03 
 
  
Lični pečat: Potpis: 
 

 
 
Broj tehničke dokumentacije: IDR – 54/2019 
 
Mesto i datum:   Pančevo, jul  2019 
 
 
 



 
 A r h i t e k t o n s k i   a t e lj e        

 
 Pančevo, ul.Vladimira Žestića br.43b ; tel.013/346-856 ; email; bojangrubanov@gmail.com 
 

42 
 

1.5. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 
1.5.1.  TEHNIČKI OPIS ARHITEKTONSKO- GRAĐEVINSKOG DELA 
 
Izgradnja je planirana na kat. parcela br.4425 k.o.Pančevo, u ulici Dr.Svetislava 

Kasapinovića br.27 u Pančevu. Investitor je NB1 Projektgradnja  iz Pančeva, ul. 
Novoseljanski put  br.22b. 

 
Projekat je urađen na osnovu  Plana  generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug 

obilaznice) u naseljenom mestu Pančevo (Sl.list grada Pančevo br. 19/2012, 27/12-
ispravka,1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14 I 19/18-izmena I dopuna I 25/18-
ispravka tehničke greške,6/19) i tehničkih uslova imalaca javnih ovlašćenja-  javno-
komunalnih preduzeća. 

  
OPIS POSTOJEĆEG STANJA 
 

  Na postojećoj parceli br.4425 po kopiji plana I prepisu iz lista nepokretnosti na 
parceli egzistira sledeći objekat:  

 
1. Porodična stambena zgrada spratnosti P, kao objekat preuzet iz zemljišnih knjiga  
    koji se ruši. Izgrađena kao objekat u neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 200,00m²  
    UKUPNA Bruto površina stambenog objekta P= 200,00m². 
 
2. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen pre donošenja propisa o 
    izgradnji objekata  koji se ruši.  Izgrađen u dnu parcele kao objekat u  
    neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 34,00m²  
    UKUPNA Bruto površina stambenog objekta P= 34,00m². 
 
3. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju  koji  
    se uklanja.  Izgrađen u dnu parcele kao objekat u neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 37,00m²  
    UKUPNA Bruto površina stambenog objekta P= 37,00m². 
 
4. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju  koji  
    se uklanja.  Izgrađen u dnu parcele kao objekat u neprekinutom nizu.  
    P pod objektom= 24,00m²  
    UKUPNA Bruto površina stambenog objekta P= 24,00m². 
 
5. Pomoćna zgrada spratnosti P, kao objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju  koji  
    se uklanja. Izgrađen uz stambeni objekat 1.  
    P pod objektom= 21,00m²  
    UKUPNA Bruto površina stambenog objekta P= 21,00m². 
 
Predviđeno je rušenje I uklanjanje objekta na parceli. Za rušenje će biti ishodovano 
rešenje kroz građevinsku dozvolu. 
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Predmet projektno tehničke dokumentacije je izgradnja 
 
VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG objekta, spratnosti P+4+Ps  
(prizemlje + četiri sprata + povučeni sprat) sa 14 stambenih jedinica sa potrebnim 
pratećim prostorima (12 garažnih mesta u prizemlju objekta).   

Projektovan gabarit je pravougaonog oblika, max dimenzija oko 20,22m x17,25m.  
 
Ukupna bruto kvadratura višeporodičnog stambenog objekta :  
 

     Prizemlje                       335,00 m²  
     I Sprat                           344,00 m²     
     II Sprat                          346,00 m² 
    III Sprat                          343,00 m²     
    IV Sprat                         346,00 m²   
   Povučeni sprat               348,00 m²    

                                   Ukupno:           2062,00 m² 
 
 

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT  
 
   Novoprojektovani objekat je planiran kao objekat u neprekinutom nizu na 
regulacionoj liniji od međe do međe.  
  Na osnovu plana generalne regulacije Celina 1, stambene I stambeno poslovne 
zgrade sa deset I više stanova moraju se projektovati I graditi tako da se svim 
korisnicima, a naročito osobama sa invaliditetom, deci I starijim osobama omogućava 
nesmetan pristup, kretanje, boravak I rad.   
  Predmetni višeporodični stambeni objekat ima 14 stambenih jedinica,  projektovan 
je u skladu sa gore navedenim zahtevima. 
  Pešački i kolski prilaz objektu i organizovanom parkiranju u objektu i dvorištu  se 
ostvaruje kroz prizemlje objekta.  Objekat je koncipiran je tako da je u prizemlju 
organizovano  parkiranje za 12 vozila od čega je jedno za invalidna lica, ulaz u 
stambeni deo koji se sastoji od ulaznog hodnika ,pomoćne prostorije ( biciklarnika), 
stepenišnog prostora sa liftom I prostorije za hidrocil I spremište I pomoćne prostorije 
koja je okrenuta prema dvorištu.  Kota prizemlja stambenog dela je uzdignuta na 
+0,20m u odnosu na kotu terena, u svemu prema uslovima. Čista visina pomoćnih 
prostorija u prizemlju iznosi oko 2,55m.  
   Vertikalna komunikacija sa gornjim etažama se ostvaruje udobnim trokrakim AB 
stepeništem I liftom. Čista visina stambenih  prostorija na spratovima iznosi oko 
2,65m. 
  Na I I II spratu su planirane 4 (četiri) jednostrane stambene jedinice,od kojih su 2 
(dva) jednoiposobna I 1 (jedan) dvoiposobna stana I 1 (jedan) troiposoban. Stanovi su 
koncipirani tako da imaju sledeći sadržaj: ulazno predsoblje, ostavu, kupatilo (veći 
stan ima dva kupatila), spavaću sobu (veći stan ima dve ili tri sobe), kuhinju, dnevni 
boravak sa trpezarijom I lođu ili terasu.  
   Na III spratu su planirane 3 (tri) stambene jedinice,od kojih su 2 (dva)stana 
jednostrana, dvoiposobna I 1 (jedan) dvostrani stan troiposoban. Stanovi su 
koncipirani tako da imaju sledeći sadržaj: ulazno predsoblje, ostavu, kupatilo (veći 
stan ima dva kupatila), spavaću sobu (veći stan ima dve ili tri sobe), kuhinju, dnevni 
boravak sa trpezarijom I lođu ili terasu.  
   Na IV spratu su planirane 2 (dve) jednostrane stambene jedinice,od kojih je 1 
(jedan) troiposoban I drugi četvoroiposoban. Stanovi su koncipirani tako da imaju 
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sledeći sadržaj: ulazno predsoblje, ostave, po dva kupatila, spavaće sobe, kuhinju, 
dnevni boravak sa trpezarijom I lođu ili terasu.  
   Na povučenom spratu čije je fasadno platno povučeno u odnosu na fasadu osnovnog 
objekta (ne računajući ispuste) za min 1,50m, je planirana  1 (jedna) dvostrana 
stambena jedinica I dve zajedničke prostorije sa mokrim čvorovima I izlazima na lođu 
I terasu koje su planirane za sport , razonodu I sušenje veša. Stan je koncipirani tako 
da ima sledeći sadržaj: ulazno predsoblje, ostavu, dva kupatilo,tri  spavaće sobe, 
kuhinju, dnevni boravak sa trpezarijom I izlaz na prednju I zadnju lođu.  
  
 Maksimalna dozvoljena visina, kota  slemena je 18,50m. Projektovani objekat ima 
visinu kote slemena  oko 18,50m, što zadovoljava ovaj zahtev.Kota venca povučenog 
sprat je 14,40m, kota poda terase povučenog sprata je 14,48m, što zadovoljava uslov 
iz planu gde je max 14,50m dozvoljeno. 
     
 Potkrovna etaža odnosno povučen sprat je formirana tako da se ambijentalno uklapa 
u predmetnu lokaciju, i zadovoljava uslove o mogućnosima i ograničenjima gradnje iz 
plana generalne regulacije celine 1. 
   
  Svi ispadi i erkeri su na visini višoj od 3,00m u odnosu na kotu terena. Na desnoj 
bočnoj fasadi prema susednoj parceli kat.top.br. 4426 k.o.Pančevo nema otvora, na 
levoj upuštenoj bočnoj fasadi gledano s ulice prema susednoj parceli kat.top.br. 4424 
k.o.Pančevo, planirani su staklene prizme i otvori pomoćnih prostorija (kuhunja, 
kupatilo) na visini parapeta od min 1,60m udaljeni od granice parcele za min 1,75m. 
   
  Ulični front na regulaciji – jugoistočna fasada - prema ulici Dr.Svetislava 
Kasapinovića  je širine parcele preko 10,0m (20,22m), na dvorišnoj severozapadnoj 
fasadi širina je oko 20,09m, bočne fasade , dubina objekta, jugozapadna i 
severoistočna su od oko 14,65m do 17,25m. 
 
    Ukupna površina jugoistočne fasade na regulaciji iznad prizemlja iznosi 291,00m². 
Ukupno površina zauzeća ispada na uličnoj fasadi iznosi  55,35 m², što je 19,02 % 
zauzeća (Za ispade na uličnom frontu širem od 10,0m dozvoljeni su ispadi i erkeri 
maksimalno 1,20m, zauzeća 40%) Ispadi su od 0,90m u odnosu na fasadu iznad I 
sprata. Na I spratu lođe su utopljene u kaplamu (horizontalni venac) od 0,30m, što se 
nebi trebalo da se tretira kao erker, konzola i sl.na fasadi.  
    
 Ukupna površina dvorišne severozapadne fasade iznad prizemlja iznosi  292,00 m². 
Ukupno površina zauzeća ispada na dvorišnoj  fasadi iznosi  16,40 m², što je 5,61 % 
zauzeća  (Za ispade prema zadnjem dvorištu max.dozvoljeno 30%) 
 
   Lođe koje se nalaze na povučenom spratu blizu granice parcele imaju pun zid prema 
bočnim granicama h min=2,20m,I polutransparentnu laku oblogu od leksana celom 
spratnom visinom, tako da ne ugrožavaju privatnost susednih objekata, kao ni lođe I 
terase koje se nalaze na uličnoj I dvorišnoj fasadi, a blizu su bočnih granica parcele 
top. br.4424;4426 k.o.Pančevo (imaju zid h=2,80m), tako da ne ugrožavaju privatnost 
susednih objekata.  
 
Planiran objekat ne prelazi granicu susedne parcele, računajući i vazdušni i podzemni 
prostor. Građevinski elementi ispod kote trotoara - stope temelja su u okviru 
propisanih pravila.  
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     Idejnim rešenjem za izgradnju višeporodičnog  stambenog objekta ispoštovana su 
sva navedena ograničenja u »Planu« što se tiče izgradnje višeporodičnih stambenih 
objekata. 
 
NAMENA PROSTORA U OKVIRU VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA P+4+Ps 
 
PRIZEMLJE  
Zajedničke prostorije – prizemlje 
Pomoćne prostorije – garažna mesta I pom.prostorije 
Čista visina prizemlja je oko 2,50m  
 
TIPSKI (PRVI, DRUGI) sprat 
Zajednički prostor – tipski sprat 
Stan br.1,4,5,8  – jednoiposoban 
Stan br.2,6        – troiposoban 
Stan br.3,7        – dvoiposoban 
Čista visina tipskog sprata je oko 2,64m 
 
TREĆI sprat 
Zajednički prostor – treći sprat 
Stan br.9,11      – dvoiposoban 
Stan br.10         – troiposoban 
Čista visina tipskog sprata je oko 2,64m 
 
ČETVRTI sprat 
Zajednički prostor – četvrti sprat 
Stan br.12         – troiposoban 
Stan br.13         – četvoroiposoban 
Čista visina tipskog sprata je oko 2,64m 
 
POVUČENI SPRAT 
Zajednički prostor – povučeni sprat 
Stan br.14 – četvoroiposoban 
Zajedničke  prostorije 1 
Zajedničke  prostorije 2 
Čista visina povučenog sprata je oko 2,64m 
 
PREGLED NUMERIČKIH PARAMETARA PARCELE 
 
POVRŠINA PARCELE iz posedovnog lista iznosi  440,00m² 
 
POD OBJEKTOM  oko                   335,00 m² 
 
SAOBRAĆNICE pod rasterom          0,00 m²  
PARKING prostor pod rasterom    18,70 m²   
                                                 18,70 m² 
ZELENA POVRŠINA planirano  
                              86,30 m²  nezastrte  (od čega je min 10% visoko rastinje) 
                        +      1,87 m² (10% od 18,70 m² raster površina )  
           što iznosi  = 20,04 %  (min dozvoljeno 20%) 
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INDEKS ZAUZETOSTI GRAĐEVINSKE PARCELE iznosi  
pod objektom oko 76,13% + parking pr. 18,70m2 x 90% (3,83%) = 79,96% (max 
dozvoljeni je 80%) 
INDEKS IZGRAĐENOSTI je oko 4,69 
 
BROJ PARKING MESTA NA PARCELI: 
  U okviru parcele obezbeđeno je ukupno 14 mesta za parkiranje ( 1pm/1 stan): 
12 garažnih masta u prizemlju objekta, od čega je jedno planirano- projektovano za 
invalidna lica (3,70 x 4,80) I 2 parking mesto na parceli. Kolski pristup organizovanom 
parkiranju u dvorištu I objektu se ostvaruje kroz kolski prolaz u prizemlju . 
 
REGULACIJA I NIVELACIJA – max dozvoljena visina: 
  Dozvoljena spratnost uz uličnu regulaciju bloka u kojem se nalazi,  
odnosno dozvoljen orijentacioni broj etaža je P+3+Pk/Ps/M,  
maksimalna visina venca 14,50m, a slemena 18,50m. 
 
Planirana spratnost predmetnog objekta je P+4+Ps 
VISINA SLEMENA KROVA…………………… je planirana 18,50m  
VISINA VENCA povučenog sprata…… je planirana  14,40m, kota poda terase 14,48m  
 
NAPOMENA:  Sve prikazane površine su orjentacione sa tačnošću  +- 10% 
 

  Konstrukcija/ stambeni objekat 
 

• Temelji  su predviđeni od AB betona MB 30 dimenzija prema statičkom proračunu, fundirani 
na sloju šljunka od 10 cm, sa AB soklom prema projektu .  

  
• Konstuktivni sistem čini skeletni sistem i masivni zidovi od klima bloka debljine 25,0-20,0 

cm, kombinovani sa AB stubovima i gredama dimenzija i oblika prema statičkom proračunu. 
Spoljašnji zidovi će se oblogati termoizolacijom - ekstrudirani polistiren-neopor d= 10.0cm, 
odnosno prema termičkom proračunu.Tavanica između spratova je projektovana kao AB 
puna ploča d=20,0cm. Zidovi su zidani u produženom malteru sa serklažima od AB-a. 

 
• Pregradni zidovi su od klima blokova debljine 10 cm.Zidovi između stanova su sendvič 

zidovi sa termoizolacijom između dva pregradna zida odgovarajućih zvučnih I termičkih 
karakteristika d=25,0cm. 

 
• Krov je dvovodan, sa padom prema ulici I sopstvenoj parceli. Krovna konstrukcija je od 

trajne čamove gradje druge klase dimenzionisane prema projektu. Krovni pokrivač je 
pocinkovani I plastificirani rebrasti lim. 

 
• Objekat je ukrućen armiranobetonskim fasadnim platnima, gredama I stubovima u svemu 

prema Pravilniku o gradnji objekata u seizmičkim područjima. Objekat se nalazi u VIII zoni 
seizmičnosti. Objekat je ukrućen armiranobetonskim zidnim platnima debljine 20,0-25,00cm 
u podužnom I poprečnom pravcu. 

 
 Unutrašnja obrada /stambeni objekat 

 
• Zidove i plafone malterisati krečnim malterom , gletovati , a potom krečiti poludisperzivnom 

bojom po želji investitora. 
     Zidove kupatila obložiti keramičkim pločicama celom visinom prostorije I premazati 

hidroizolacijom. 
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     Zidove kuhinje obložiti ker.pločicama do visine od 1,5 m od visine gotovog poda. Unutrašnji 
zid prema stepeništu se termički izoluje kamenom vunom d=6,00cm. 

 
• Podovi su predvidjeni od keramičkih-granitnih pločica i parketa odabranih od strane 

investitora , na “plivajućem” podu od stiropora debljine 2 cm i zalivenog ravnajućim slojem. 
Po spratovima se termički I zvučno izoluje podna podkonstrukcija između etaža. Na lođama, 
terasama I mokrim čvorovima se izvodi hidroizolacija. 

 
• Stolarija : -prozori su od šestokomornih poboljšanih PVC profila sa prekinutim termo-

mostom , zastakljeni termopan staklom 4+15+4mm, sa roletnama I komarnicima ,            
     - ulazna vrata objekta, su od aluminijumskog poboljšanog profila i sa termičkim  
       prekidom sa ispunom od termopan stakla punjenim argonom; 
    - ulazna vrata u stanova su sigurnosna sa čeličnom podkonstrukcijom izolovana 
     -unutrašnja vrata su duplošperovana, furnirana, premazana lazurnom bojom po želji   

investitora; Zastakljivanje stolarije ravnim staklom d=6,0mm na mestima gde vrata imaju 
nadsvetlo. 
-  Na tavanu postaviti krovni prozor (tip-a Velux ili slično) za izlaz na krov. 

 
• Limarske radove na objektu , olučne horizontale i vertikale , kao i sve opšivke; prozorske 

solbanke , dimnjačke i ventilacione kanale uraditi od pocinkovanog lima debljine 0,55 mm, 
kvalitetno , sa potrebnim širinama opšiva i potrebnim preklopima. 

 
• Konstrukcija ograde na lođama I terasama I na unutrašnjem stepeništu je planirano od 

aluminijumskih profila na razmaku od min 12,0cm I staklenim ispunama. Svi rukohvati su od 
aluminijumskih cevi. 

 
• Fasada  će se raditi sa završnom obradom od dekor maltera I ukrasne opeke , u svemu 

prema uputstvu odgovornog projektanta, a sve prema upustvu proizvođača I termičkog 
proračuna. 

 
     U okviru objekta predviđene su instalacije vodovoda i kanalizacije, električne 

instalacije, mašinske instalacije grejanja na struju (kombi bojler) ,eventualno na 
gas kad se steknu uslovi . 

 
 

                                                                     ODGOVORNI   PROJEKTANT:   
 
 
  
                                                                                                                                                                                   
                                                                                                 
                                                                  GRUBANOV Bojan, dipl.inž.arh. 
                                                                       licenca br. 300 3540 03 
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1.5.2. TEHNIČKI OPIS POVEZIVANJA OBJEKTA NA INFRASTRUKTURU(INSTALACIJE) 
 
Predviđeni su priključci na sledeće infrastrukurne mreže: 
 
Priključak na mrežu Elektrodistribucije Pančevo 

   Mesto vezivanja priključka na sistem: postojeća letva niskonaponskog izvoda 04: 
rezerva, iz TS Tehnički centar. 
   Opis priključka do mernog mesta: Od novoformiranog izvoda iz TS Tehnički centar 
do novougrađenog KPKEB-1P na fasadi predmetnog objekta izgraditi kablovski vod 
kablom tipa RR00-A 4x150mm2.  
KPKEB-1P I ormane mernog mesta povezati kablom tipa PP00 4x95mm2.  
U KPK EB-1P ugraditi nožaste osigurače jačine od 100A. 
Na letve izvoda u trafostanici ugraditi nožaste osigurače jačine od 160A. 
   Sve KPK koje se ugrađuju na spoljašnju fasadu objekta , u ajnfortu, moraju biti 
dostupni 24 časa radnicima EPS Distribucije. U slučaju postavljanja kapije, ona se 
mora nalaziti iza svih KPK tako da im se može pristupiti sa ulice. 
   U svemu prema uslovima  EPS Distribucija Ogranak Elektrodistribucija Pančevo 
br: 8C.1.1.0.-D.07.15.-166184-19/3; datum: 31.05.2019 
Planirano:  14 brojila od 25A za stanove 
       1 brojila od 25A za zaj.potrošnju I lift  
(koji će biti smešteni u prizemlju, planirano mesto postavljanja brojila je  prikazano u 
graf.prilogu UP 6) 
 

Priključak na instalacije vodovoda i kanalizacije 
Priključenje vodovoda preko novog priključka vodovoda, prečnika Ø65(2,5''), a preko 
vodomera (6/4''). Priključenje na gradsku kanalizaciju preko postojećeg priključka 
fekalne kanalizacije na parceli.  
Postojeći gradski vodovod je od azbestcementnih cevi prečnika Ø 80. Hidrauličkim 
proračunom je dokazano da postojeći uslovi na lokaciji zadovoljavaju. 
Postojeća fekalna kanalizacija je od abetonskih cevi prečnikaØ 250. 
U svemu prema uslovima JKP Vodovoda i kanalizacija; br: Д-5407/1;datum:16.07.2019 
Planirano : 14  vodomera koji će biti ugrađeni u stepenišnom prostoru na svakoj etaži 
prema potrebi + 1 hidrocil koji će biti smešten u prizemlju objekta. 

 
Priključak na distributivni sistem JP “Srbijagasa”  

Predviđa se priključak kad se steknu uslovi,u posebnom predmetu, na distributivni 
gasovod od polietilenskih cevi izgrađenih prema SRPS G.C6.661 radnog pritiska do 
3bar, prečnika PE Ø40,0x3,7mm, duž ulice Dr.Svetislava Kasapinovića u zelenoj 
površini paralelno sa građevinskom linijom stambenih objekata na neparnoj i parnoj 
strani ulice na kat.parc.br. 4432 k.o. Pančevo-izgrađen i nije u funkciji.  
U svemu prema uslovima JP »SRBIJAGAS« Novi Sad, RJ »Distribucija« Pančevo, br.06-
02-4-618/1, od 01.07.2019. 

 
Komunalni otpad 

Za 14 stambenih jedinica predviđeni su kapaciteti (na svakih 6 stambenih jedinica 1 
kontejner zapremine 1,1 m3) za evakuaciju smeća . Urbanističkim projektom je 
određeno mesto kontejnera (3 komada). Prostori za smeštaj kontejnera su sa 
betonskom podlogom i pristupa se sa unutrašnje saobraćajnice i betonske podloge.  
Investitor je dužan da obezbedi selektivni način prikupljanja otpada u skladu sa 
Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.glasnikRS br.36/09 88/10i 14/16) član 43 - 
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odnosno u skladu sa lokalnim planom jedinice lokalne samouprave. U svemu prema 
uslovima JKP  “ HIGIJENA“  Pančevo, br: 2917/2; datum:02.07.2019 
 

Priklјučak na saobraćajnu infrastrukturu 
   Novoprojektovani priklјučak na saobraćajnu infrastrukturu omogućava kolsku 
komunikaciju predmetne parcele kat.top.br.4425 K.O. Pančevo sa kat. par.top.br. 
4432 K.O.Pančevo, ulica Dr.Svetislava Kasapinovića. 
   Prema uslovima JP „Urbanizam“ Pančevo br.03-346/2019 od 05.07.2019 god. I 
saglasnosti odeljenja za saobraćaj (idejnim rešenjem definisana je potrebna širina 
kolovoza  saobraćajnih priklјučka i položaj saobraćajnog priključka) 
  Širina kolovoza saobraćajnog priključka je 5,00 m, a priključak se izvodi upravno na 
postojeći kolovoz na kat.parceli top.br. 4432 K.O. Pančevo.  
 Saobraćajni priključak se izvodi betonskim kolovoznim zastorom.Trasa saobraćajnih 
priključka definisana je koordinatama osovinskih tačaka.                                                                     

                                    

                     

          Y (m)                      X (m)

1   7 472 556,86         4 969 448,54
2   7 472 554,48         4 969 453,80

KOO2D)NA4E  O3O6)N3K)( 4ACAKA
                02)3450NOG 054A

 

 

BROJ FUNKCIONALNIH JEDINICA SA POTREBNIM KOMUNALNIM  KAPACITETIMA  

        Na kat. parcela br.4425 k.o.Pančevo, u ulici Dr.Svetislava Kasapinovića  br.27 u 
Pančevu, planirana je izgradnja  VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG objekta,  
spratnosti  P+4+Ps (prizemlje + četiri sprata + povučeni sprat) sa 
14 stambenih jedinica  sa potrebnim pratećim prostorima.   
     U sklopu parcele i u prizemlju objekta i dvorišnom delu organizovano je parkiranje 
za sve stanove  (1 pm- 1 stan) 

 
 
                                                                     ODGOVORNI   PROJEKTANT:   
 
 
 
 
  
                                                                                                                                                                                   
                                                                                                 
                                                                  GRUBANOV Bojan, dipl.inž.arh. 
                                                                       licenca br. 300 3540 03 
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1.6.    NUMERIČKA  DOKUMENTACIJA 

 

            1.6.1. Prikaz površina objekta sa namenama 

Analiza površina sa specifikacijom stanova u višeporodicnom stambenom objektu
spratnosti P+4+Ps na k.p.top.br.4425 u ulici Dr.Sv. Kasapinovica br.27; Pancevo

STAMBENI
PROSTOR  vrsta

ukupno
neto m²

Grejna
površ.

m²

Terase
Lode
m²

zajednicke
prostorije
neto m²

Pomocne
prostorije
neto m²

NETO
POVRŠINA

m²

BRUTO
POVRŠINA

m²

PRIZEMLJE
134,92 165,30 300.22 335,00

I SPRAT
STAN br.1
jednoiposoban 43.20 41,20 2,00

STAN br.2
troiposoban 85.74 78,44 7,30

STAN br.3
dvoiposoban 80.12 75,72 4,40

STAN br.4
jednoiposoban 49.40 46,75 2,65 25,15 283,61 344,00

II SPRAT
STAN br.5
jednoiposoban 43.20 41,20 2,00

STAN br.6
troiposoban 85.74 78,44 7,30

STAN br.7
dvoiposoban 82.42 75,72 6,70

STAN br.8
jednoiposoban 50.95 46,75 4,20 19,19 281,50 346,00

III SPRAT
STAN br.9
dvoiposoban 83.18 80,18 3,00

STAN br.10
troiposoban 100.76 94,06 6,70

STAN br.11
dvoiposoban 78.06 73,86 4,20 19,19 281,19 343,00

IV SPRAT
STAN br.12
troiposoban 119.76 109,46 10,30

STAN br.13
cetvoroiposoban 150.03 139,13 10,90 16,54 286,33 346,00

POVUCENOG
SPRATA

STAN br.14
troiposoban 145.20 119,10 26,10 16,5

ZAJ.Prostorija 1 62,10

ZAJ.Prostorija 2 60,60 284,44 348,00

U K U P N O : 1197.76 1100.01 97.75 354.23 165.30 1717.29 2062.00

 
NAPOMENA:  Sve prikazane površine su orjentacione sa tačnošću  +- 10% 
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Ukupna neto površina  stambenog prostora -grejnih površina bez lođa:  

                                                                            Pneto=    1101,10 m² 
Ukupna neto površina stambenog prostora lođe :                 Pneto=       97,75  m² 
Ukupna neto površina stambenog prostora:                    Pneto=    1197,76 m² 
 
Ukupna neto površina zajedničkog prostora:                 Pneto=    354,23 m² 
Ukupna neto kvadratura pomoćnih pr.-garažna mesta:     Pneto=    165,30 m²   
                                             
           Ukupno neto površina stambenog objekta:         Pneto =   1717,29 m² 
          Ukupno bruto površina stambenog objekta:         Pbruto =  2062,00 m² 
 

 

 
NAPOMENA:  Sve prikazane površine su orjentacione sa tačnošću  +- 10% 
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1.6.2. Hidraulički proračun 

HIDRAULIČKI PRORAČUN MREŽE 
po Hazen Williamsu za galvanizovane nove cevi 

 
VERTIKALA SANITARNE VODE 

   
       

deonice J.O. q        
(l/sec) 

prečnik    
(") 

dužina 
trase m 

otpor u 
cevi 

mvs/m 

ukupan 
otpor mvs 

Stan I pom "16" - E 3,75 0,500 3/4" 12,00 0,16 1,92 
E - D 17,25 1,061 5/4" 3,00 0,06 0,18 
D - C 32,25 1,414 6/4" 3,00 0,05 0,15 
C - B 43,50 1,685 6/4" 3,00 0,06 0,18 
B - A 58,50 1,937 2" 3,00 0,03 0,09 

A - hidrocil 72,75 2,000 2" 12,00 0,03 0,36 
hidrocil - gl. vodomera 72,75 2,000 2,5" 12,00 0,01 0,12 

vertikala 
     

1,08 
gl. vodomer-priključak 72,75 2,622 2,5" 10,00 0,01 0,10 

 
gubitak na vert. i priklj. (za plastiku kor.faktor 0,6) 0,71 

 
potreban nadpritisak na posl. toč. mestu 

 
5,00 

 
gubitak na kontrolnom vodomeru 

 
1,50 

 
gubitak na glavnom vodomeru 

  
1,50 

 
gubitak na geodetskoj visini 

  
17,32 

 
gubitak ukupno 

   
26,03 

Pritisak u uličnoj mreži iznosi oko 2,5 bar 
   

25,00 
Slobodan nadpritisak na navišljem točećem mestu H (m)     -1,03 

       
 

PROTIVPOZARNA (HIDRANTSKA) VERTIKALA 
 

 
istovremeni rad dva hidranta 

   
čelično-pocinkovane 
cevi 

J.O. q        
(l/sec) 

prečnik    
(") 

dužina 
trase m 

otpor u 
cevi 

mvs/m 

ukupan 
otpor mvs 

gubitak na vertikali 400,00 5,000 2,5" 24,00 0,07 1,68 
potreban nadpritisak na poslednjem hidrantu 

   
25,00 

gubitak na geodetskoj visini 
    

15,50 
gubitak na vodomeru 

  
plastika 

  
2,50 

gubitak hidrocil - 
priključak 400,00 5,000 2,5" 24,00 0,04 0,96 
gubitak ukupno 

     
45,64 

Pritisak u uličnoj mreži iznosi oko 2,5 bar 
   

25,00 
Potreban napor postrojenja H (m)         -20,64 
Potreban proticaj Q (l/sec)         5,00 
Usvojeno postrojenje HVP2 SEV 10-60/2,2 

    Visina dizanja 62 - 44m 
      Proticaj 1,5 - 6,6 l/sek 
      Priključak 2,5" 
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PRORAČUN POTROŠNJE VODE I KANALIZACIJE 

    
Nemački standard 

 
sanitarija količina 

(kom) 
J.O. ukupno 

J.O. AWs 
AW 

ukupno q (l/s) 
UMIVAONIK 19 0,5 9,5 0,5 9,5 1,54 
PIKOLO 8 0,5 4 0,5 4 1,00 
WC (sa vodokotlićem) 27 0,25 6,75 2,5 67,5 4,11 
KADA 0 1 0 1 0 0,00 
TUŠ 19 1 19 1 19 2,18 
BIDE 4 0,25 1 0,5 2 0,71 
VEŠMAŠINA 17 0,5 8,5 1 17 2,06 
SUDOMAŠINA 16 0,5 8 2 32 2,83 
SUDOPERA 16 1 16 1 16 2,00 

   
72,75 

  
16,43 

       Usvaja se postojeći kanalizacioni priključak Ø150 sa padom od 2, 5% 
  Ovako usvojen priključak obezbeđuje oticaj od Q=17,5lit/sek sa brzinom v=1,30m/sek 

Visina punjenja je 0,6D 
      

       TEHNIČKI OPIS RADOVA 
UZ PROJEKAT INSTALACIJE VODOVODA I KANALIZACIJE 

KANALIZACIONA MREŽA 
Objekat će se priključiti na uličnu gradsku kanalizaciju preko novog priključka ∅150 
prema uslovima nadležnog JKP "Vodovod i kanalizacija" Pančevo. Priključak izvesti na 
postojeću uličnu fekalnu kanalizaciju ∅250. Revizoni šaht je lociran u kolskom “ajnfort” 
prolazu na otprilike 1,5m od regulacione linije i potrebno je ugraditi zatvorenu reviziju 
∅150. Odvođenje otpadnih voda iz mokrih čvorova rešiće se priključenjem na 
kanalizacione vertikale. Vertikale će se u zoni povučenog sprata  etažirati sa po dva 
luka od 45 i izvući na fasadu. Vertikale se prihvataju horizontalnim razvodom ∅150 koji 
se vodi ispod ploče prizemlja. Kanalizacioni horizontalni razvod u kupatilima raditi gde 
god je to moguće kao plafonski (razvod ispod plafona vidno), a gde je neophodno kao 
podni to jest postaviti ga na međuspratnu konstrukciju preko hidro izolacije, zaliti 
košuljicom i preko plitke prave račve priključiti na odvod podne wc šolje. Sudopere koje 
su blizu vertikale priključiti po zidu u visini sifona, dok su sve wc šolje podne (priključak 
ispod poda). Kanalizacionu mrežu raditi od plastičnih (PVC) kanalizacionih cevi datog 
prečnika. Prilikom montaže, strogo  voditi računa o padovima, naznačenim u projektu. 
Vertikale u objektu se završavaju na krovu odgovarajućom plastificiranom ventilacionom 
glavom  prečnika  125 mm. 

VODOVODNA MREŽA 
Objekat će se priključiti na uličnu gradsku vodovodnu mrežu preko priključka od PE 2,5“ 
(Ø65) sa budućim vodomerom 2“ (minimalno očitavanjem od 0,5lit) za sanitarnu vodu i 
protivpožarnu (hidrantsku) mrežu, a sve prema uslovima nadležnog JKP "Vodovod i 
kanalizacija" Pančevo.”. U vodomernom šahtu će biti samo glavni vodomer 2".  
U okviru objekta u prizemlju je neophodno montirati „hidrocil“ zbog obezbeđenja 
potrebnog pritiska u unutrašnjoj hidrantskoj mreži na koji će se takođe priključiti i razvod 
sanitarne vode. Sanitarni razvod odvojiti od hidrantskog posle hidrocila i montirati  
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nepovratne ventilie na svaki vod. Postaviti u stepenišnom prostoru dve glavne vertikale. 
Protivpožarna (2,5“-2") i sanitarna (2”-5/4”). Na sanitarnu vertikalu priključiti kontrolne 
vodomere (1/2") za svaki stan po etažima. Kontrolne vodomere postaviti u posebne 
niše, a razvod do stanova (3/4") raditi u podu (košuljici) do određenog mokrog čvora. 
Horizontalni razvod u mokrim čvorovima voditi u zidu na visini od jednog metra. Uz 
vodomere montirati propusne ventile zbog demontaže vodomera i kako bi se moglo 
isključiti svako kupatilo ponaosob bez zatvaranja cele vertikale. Sav razvod koji se vodi 
vidno, termički izolovati "plamaflexom". Kompletan razvod sanitarne vode raditi od 
polipropilenskih vodovodnih cevi i fitinga odgovarajućeg prečnika, dok se hidrantski 
razvod radi od čelično-pocinkovanih cevi. Horizontale u objektu voditi sa minimalnim 
padovima ka vertikalama kako bi se omogućilo pražnjenje mreže. Vertikale i horizontalni 
razvod do točećih mesta ušlicovati u zidove. Pre zatvaranja šliceva u zidu, mrežu ispitati 
na probni pritisak 12bara (dvostruki radni pritisak) sterilisati i dobro isprati. Propusni 
ventil "MS" ugraditi kod svakog točećeg mesta gde se ugrađuje zidna baterija, holender 
za veš mašinu i veliki električni bojler. Vodokotliće, protočne bojlere i stojeće baterije 
priključiti preko EK (ugaonih) ventila. 
U objektu je neophodno obezbediti unutrašnju hidrantsku mrežu sa neophodnim 
pritiskom na najvišem hidrantu od 2,5 bara. Za gašenje objekta potrebno je obezbediti 
ukupnu količinu vode za gašenje požara od 10l/sek za istovremeni rad unutrašnjih i 
spoljnih hidranata (ulični). Unutrašnja hidrantska mreža sa postrojenjem za podizanje 
pritiska će  obezbediti proticaj od 5l/sek (istovremeni rad dva hidranta), dok će se sa 
jednog spoljnog (uličnog) hidranta na rastojanju manjem od 80m od objekta, obezbediti 
preostalih 5l/sek. U ovoj kombinaciji se postiže neophodna količina vode za gašenje od 
10l/sek. U stambenom objektu će se postaviti hidrantska vertikala sa zidnim hidrantima 
raspoređenim na svakom etažu počevši od podruma  do IV sprata, koji pokrivaju 
kompletan prostor (radius 15m+5m). Hidrante postaviti na visini od 1,5m od poda. 
Prema uslovima nadležnog JKP «Vodovod i Kanalizacija” Pančevo neophodno je u 
objektu sa unutrašnjom hidrantskom mrežom, postaviti postrojenje za podizanje pritiska 
(hidrocil). Priključak hidrocila izvesti iza glavnog vodomera i obavezno ostaviti bajpas 
(2,5“) oko njega. Postrojenje montirati u prostoriju sa zidovima otpornim prema požaru 
najmanje 2h i vratima otpornim minimum 1,5h. Takođe je poželjno obezbediti prirodnu ili 
veštačku ventilaciju prostorije da bi se izbeglo orošavanje cevi. Hidrauličkim 
proračunom su dobijeni neophodni elementi za izbor postrojenja i uslovljeni su 
zahtevima unutrašnje hidrantske mreže. Potreban napor postrojenja je H=25m, a 
potreban proticaj Q=5l/sec. Neophodno je obezbediti napojni elektro kabel NHXHX 
Fe180/E90 5x6mm2 sa nezavisnim napajanjem. 
Ove uslove ispunjavaju postrojenja različith proizvođača. Usvojen je domaći proizvođač 
„SEVER“ Subotica, protivpožarno postrojenje za podizanje pritiska HVP2 SEV 10-
60/2,2-kvo koje ima proticaje od 1,5-6,6l/sek sa visinom dizanja od 62-44m. 

SANITARNI OBJEKTI 
Svi sanitarni objekti i uređaji predviđeni ovim projektom, moraju odgovarati domaćim 
standardima za ovu vrstu proizvoda. Spoj objekata sa kanalizacionom mrežom izvršiti 
pomoću plastičnih cevi odgovarajućeg prečnika, a montažu na zid i pod izvesti 
odgovarajućim zavrtnjima, kako bi se izbegla korozija na objektima i uređajima. 
Snabdevanje toplom vodom u kupatilima po stanovima  vršiće se iz električnih bojlera 
(80l/2kw-50l/2kw), a u samo nekim kuhinjama iz niskomontažnih bojlera (10l/2kw). 
Umivaonike montirati na visini od 85cm od poda sa jednoručnim stojećim  baterijama.  
Izvođač je dužan da sve radove izvede pridržavajući se važećih zakonskih propisa i 
standarda za ovu vrstu radova. 
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1.7. GRAFIČKA   DOKUMENTACIJA 

 

1.7.1. Situacioni plan sa osnovom prizemlja     1:200 

1.7.2. Situacioni plan sa osnovom krova           1:200 

stambeni objekat  

1.7.3.   Osnova temelja                  1:100 

1.7.4.         Osnova prizemlja                  1:100 

1.7.5.   Osnova I sprata                 1:100 

1.7.6.   Osnova II sprata                 1:100 

1.7.7.   Osnova III sprata                 1:100 

1.7.8.   Osnova IV sprata                 1:100 

1.7.9.   Osnova povučenog sprata     1:100 

1.7.10.   Osnova krovnih ravni            1:100 

1.7.11.   Presek A-A                           1:100 

1.7.12.   Presek  B-B                          1:100 

1.7.13.   Ulična fasada                       1:100  

1.7.14        Dvorišna fasada                    1:100 

1.7.15.   Bočna fasada                        1:100 

1.7.16.       Bočna fasada                        1:100 
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