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- Rešenje o imenovanju odgovornog urbaniste 
- Izjava odgovornog urbaniste 
- Kopija Licence odgovornog urbaniste 

 
2.  PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE - DOKUMENTACIJA 

1.  Zahtev za izradu urbanističkog projekta – Projektni zadatak 
2. Overen katastarsko topografski plan - za kat.parc.top.br. 4735/2 K.O.Pančevo, od jul 2019. god, 
„Geoid“ d.o.o., Pančevo 
3. Kopija plana 953-1/19-556  od 16.09.2019.god, Republički geodetski zavod - Služba za Katastar 
nepokretnosti Pančevo 
4. Prepis lista nepokretnosti broj: 16075 K.O.Pančevo (953-1/19-556 od 16.09.2019. god.), 
Republički geodetski zavod - Služba za Katastar nepokretnosti Pančevo 
5. Kopija katastarskog plana vodova, broj: 956-01-303-8388/2019 od 18.09.2019.godine, RGZ, 
SKN-Odeljenje za katastar vodova Pančevo   
6. Informacija o lokaciji izdata od strane Sekretarijata za urbanizam, građevinske, stambeno-
komunalne poslove i saobraćaj, Gradske uprave Grada Pančeva, broj V-15-350-20/2019  od 
08.02.2019. god 
7. Potvrda Istorijskog arhiva u Pančevu broj: 07-1325/2019 od 29.08.2019.godine 
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- Tehnički uslovi za projektovanje i priključenje broj: 4252/2 od 02.10.2019.godine, JKP 

„Higijena“ Pančevo 
- Potvrdu Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu broj 1106/2 od 23.10.2019.godine 
- Tehnički uslovi broj: 06-02-4-982/1 od 26.09.2019.godine, JP „Srbijagas“, Novi Sad 
- Uslovi za izradu tehničke dokumentacije broj: 8C.1.1.0.-D.07.15-301886-19/3 od 08.10.2019. 

godine – „EPS Distribucija“ doo Beograd, Ogranak Elektrodistribucija Pančevo 
- Tehnički uslovi broj: D – 8102/1 od 18.10.2019.godine, JKP „Vodovod i kanalizacija“, Pančevo 
- Uslovi za izradu lokacijskih uslova, broj: A332/428029/2-2019 od 14.10.2019.godine, Telekom 

Srbija a.d., Beograd 
- Obaveštenje MUP-a, Sektor za vanredne situacije, broj : 217-14464/19-1 od 

11.10.2019.godine                                         
- Rešenje o uslovima za projektovanje i izgradnju saobraćajnog priključka na javni put broj: 05-

164/2019 od 14.10.2019.godine, JP „Urbanizam“ Pančevo 
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3.  TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
3. USLOVI IZGRADNJE ( Planirana namena i dispozicija objekta; Regulaciono i nivelaciono rešenje;  
Pristup lokaciji i rešenje parkiranja; Drugi specifični uslovi) 
4. NUMERIČKI POKAZATELJI (površine, Indeks zauzetosti, Indeks izgrađenosti, spratnost, visina, broj 
parking mesta, procenat zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA (IZ IDEJNOG REŠENJA) 
 
4.  GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 

1. Dispozicija prostora u odnosu na šire okruženje i Grad Pančevo  
2. Dispozicija prostora u odnosu na okruženje 
3. Prikaz postojećeg stanja -  situacija sa granicom parcele 
4. Prikaz planiranih intervencija na postojećim objektima 

 
4.1. REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE LOKACIJE 

5.  Regulaciono nivelaciono rešenje sa planom namene površina (kompozicioni plan i parterno, 
odnosno pejzažno rešenje) i obuhvatom UP-a 
6. Regulaciono nivelaciono rešenje - prikaz horizontalne projekcije nadzemnog gabarita objekta,  
saobraćajnih i zelenih površina 
 

4.2. PRIKAZ SAOBRAĆAJNE I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE SA PRIKLJUČCIMA NA SPOLJNU     
MREŽU 

7. Prikaz saobraćajnog priključka i komunalne infrastrukture  
 
5.   IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA ( po posebnom sadržaju) 

Idejno rešenje (IDR) za rekonstrukciju, adaptaciju i prenamenu postojećeg objekta u poslovni objekat 
– trgovina na malo, spratnosti  P+0, na kat.parc.top br. 4735/2 K.O.Pančevo, ul. Miloša Obrenovića u 
Pančevu, izrađeno od strane D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58, Kraljevo, pod brojem: 01/2019-568/1, 
od oktobra 2019 god.  
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1.  OPŠTA DOKUMENTACIJA 
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Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - 
odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 
132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 i 37/2019) i u skladu sa članom 85. Pravilnika o sadržini, 
načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja (Sl. Glasnik RS br. 
32/2019), ”EVLA ENGINEERING” doo, Beograd, izdaje sledeće 

 
 
 

REŠENJE 
o određivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanističko-tehničke dokumentacije 

 
 
 
PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE NA 
KAT.PARC.TOP.BR. 4735/2 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE REKONSTRUKCIJE,  ADAPTACIJE I 
PRENAMENE POSTOJEĆEG OBJEKTA U POSLOVNI OBJEKAT – TRGOVINA NA MALO, SPRATNOSTI  P+0, 
U ULICI  MILOŠA OBRENOVIĆA U PANČEVU 
 
INVESTITOR:        “JCG” D.O.O. Beograd, Milana Rešetara br.9 
 
 
 
Za izradu Urbanističkog projekta imenuje se: 
 
 

Tamara Tasić, dipl.inž.arh., broj licence 200 1242 10 
 
 

Za "EVLA ENGINEERING" doo : 

 
__________________________ 
Evica Dimitrijević  Rajšić, direktor 

 
 
 
Mesto i datum:  Pančevo, novembar 2019.god. 
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Na osnovu odredaba Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 
64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - 
odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 i 37/2019), 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 
URBANISTIČKOG PLANIRANJA , izjavljujem 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 dokumentom  
- 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, 25/18-
ispravka tehničke greške i 6/19- ispravka tehničke greške), u daljem tekstu “Plan”, i na overenom 
katastarsko- topografskom planu u digitalnom formatu, izrađenom od strane „Geoid“ d.o.o., 
Pančevo, na katastarskoj parceli top.br.4735/2 K.O.Pančevo, u Pančevu. 
 
PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE NA 
KAT.PARC.TOP.BR. 4735/2 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE REKONSTRUKCIJE,  ADAPTACIJE  I 
PRENAMENE POSTOJEĆEG OBJEKTA U POSLOVNI OBJEKAT – TRGOVINA NA MALO, SPRATNOSTI  P+0, 
U ULICI  MILOŠA OBRENOVIĆA U PANČEVU 
 
INVESTITOR:  “JCG” D.O.O. Beograd,  Milana Rešetara br.9 

 
 
 
 

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

                                                                                                           
 

                                                 Tamara Tasić  dipl.inž.arh. 
 

Mesto i datum:  Pančevo, novembar 2019 
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2.  PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE - DOKUMENTACIJA 
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1.  ZAHTEV INVESTITORA ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA – Projektni zadatak 
 
 
PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE NA 
KAT.PARC.TOP.BR. 4735/2 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE REKONSTRUKCIJE,  ADAPTACIJE I 
PRENAMENE POSTOJEĆEG OBJEKTA U POSLOVNI OBJEKAT – TRGOVINA NA MALO, SPRATNOSTI  P+0, 
U ULICI  MILOŠA OBRENOVIĆA U PANČEVU 
 
INVESTITOR:   “JCG” D.O.O. Beograd, Milana Rešetara br.9 

 
 
Urbanističkim projektom obuhvatiti urbanističko- arhitektonsku razradu lokacije, katastarske parcele 
top. broj 4735/2 K.O.Pančevo, za planiranu rekonstrukciju,  adaptaciju i prenamenu postojećeg 
objekta u poslovni objekat – trgovina na malo,  spratnosti P+0, u Pančevu, u ulici Miloša Obrenovića.  
Urbanistički projekat uraditi u svemu prema Planu 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, 19/18-izmena i dopuna, 25/18-ispravka tehničke greške i 6/19- ispravka tehničke 
greške  ) u daljem tekstu „Planu“ i uslova, rešenja i potvrda imaoca javnih ovlašćenja.  
Navedena lokacija je obuhvaćena planom 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, 
19/18-izmena i dopuna,  25/18-ispravka tehničke greške i 6/19- ispravka tehničke greške). Predmetna 
katastarska parcela se nalazi u gradskom bloku broj 148 u zoni poslovanje sa kompatibilnim 
namenama (zona šireg centra) – građevinsko zemljište ostale namene.  
Novom organizacijom prostora u prizemlju, omogućiti formiranje novih celina namenjenih za trgovinu 
na malo. Sve nove pregrade unutar prizemlja izvesti od gips kartonskih ploča, tipa i debljine zidova u 
svemu prema protivpožarnim propisima i nameni prostora kojeg omeđavaju. Prizemlje će se sastojati 
od pet (5) lokala različitih kvadratura.  
Organizovano parkiranje za zaposlene i kupce rešiti parking prostorom u okviru parcele, a preko 
kolskog pristupa iz ulice Miloša Obrenovića. 
Projekat izraditi u skladu sa zakonom, važećim propisima i pravilima struke. 
 
Uz zahtev prilažemo: 

1. Overen katastarsko topografski plan - za kat.parc.top.br. 4735/2 K.O.Pančevo, od jul 2019. god, 
„Geoid“ d.o.o., Pančevo 
2. Kopija plana 953-1/19-556  od 16.09.2019.god, Republički geodetski zavod - Služba za Katastar 
nepokretnosti Pančevo 
3. Prepis lista nepokretnosti broj: 16075 K.O.Pančevo (953-1/19-556 od 16.09.2019. god.), Republički 
geodetski zavod - Služba za Katastar nepokretnosti Pančevo 
4. Kopija katastarskog plana vodova, broj: 956-01-303-8388/2019 od 18.09.2019.godine, RGZ, SKN-
Odeljenje za katastar vodova Pančevo     
5. Informacija o lokaciji izdata od strane Sekretarijata za urbanizam, građevinske, stambeno-
komunalne poslove i saobraćaj, Gradske uprave Grada Pančeva, broj V-15-350-20/2019  od 
08.02.2019. god 
6. Potvrda Istorijskog arhiva u Pančevu broj: 07-1325/2019 od 29.08.2019.godine 
7. Uslovi imaoca javnih ovlašćenja: 
 



 

 
 

________________________________________________________________________13 
 

- Tehnički uslovi za projektovanje i priključenje broj: 4252/2 od 02.10.2019.godine, JKP 
„Higijena“ Pančevo 

- Potvrdu Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu broj 1106/2 od 23.10.2019.godine 
- Tehnički uslovi broj: 06-02-4-982/1 od 26.09.2019.godine, JP „Srbijagas“, Novi Sad 
- Uslovi za izradu tehničke dokumentacije broj: 8C.1.1.0.-D.07.15-301886-19/3 od 08.10.2019. 

godine – „EPS Distribucija“ doo Beograd, Ogranak Elektrodistribucija Pančevo 
- Tehnički uslovi broj: D – 8102/1 od 18.10.2019.godine, JKP „Vodovod i kanalizacija“, Pančevo 
- Uslovi za izradu lokacijskih uslova, broj: A332/428029/2-2019 od 14.10.2019.godine, Telekom 

Srbija a.d., Beograd 
- Obaveštenje MUP-a, Sektor za vanredne situacije, broj: 217-14464/19-1 od 11.10.2019. god                                         
- Rešenje o uslovima za projektovanje i izgradnju saobraćajnog priključka na javni put broj: 05-

164/2019 od 14.10.2019.godine, JP „Urbanizam“ Pančevo 
 
 
 
 
Pančevo, novembar 2019. 
 (mesto i datum) 
 

          
 
 
 
          Podnosilac zahteva: 
 

                                                                                                                   
                      

                                                                              
 
        ________________________________ 

                Za   “JCG” D.O.O. Beograd 
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3.  TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE NA 
KAT.PARC.TOP.BR. 4735/2 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE REKONSTRUKCIJE, ADAPTACIJE I 
PRENAMENE POSTOJEĆEG OBJEKTA U POSLOVNI OBJEKAT – TRGOVINA NA MALO, SPRATNOSTI  
P+0, U ULICI  MILOŠA OBRENOVIĆA U PANČEVU 
 

INVESTITOR JCG doo 

MESTO I ADRESA Beograd, Milana Rešetara 9 

MESTO IZGRADNJE Pančevo, Miloša Obrenovića 

BROJ PARCELE 4735/2 K.O.Pančevo  

 
Povod za izradu ovog projekta je zahtev investitora da se obezbede uslovi za rekonstrukciju, 
adaptaciju i prenamenu postojećeg objekta u poslovni objekat – trgovina na malo,  spratnosti P+0, u 
Pančevu, u ulici Miloša Obrenovića, na ostalom građevinskom zemljištu, u okviru zone poslovanja sa 
kompatibilnim namenama  u granicama građevinskog  područja naselja.  
 
Prema Zakonu o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka 
US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 
145/2014, 83/2018, 31/2019 i 37/2019), „urbanistički projekat se izrađuje kada je to predviđeno 
planskim dokumentom ili na zahtev investitora, za potrebe urbanističko-arhitektonskog oblikovanja 
površina javne namene i urbanističko-arhitektonske razrade lokacija.“. 
 
Cilj izrade urbanističkog projekta je da se: 

• Izvrši urbanističko-arhitektonska razrada lokacije, 

• Utvrde urbanistički parametri (uslovi i kapaciteti intervencija na postojećim objektima) na 
predmetnoj parceli za potrebe rekonstrukcije i adaptacije postojećeg objekta.    
 

 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
1.1.Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta 

• Članovi 60, 61 i 62. Zakona o planiranju i izgradnji („Sl. Glasnik RS“ br.72/09 i  81/09- ispravka, 
64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 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. 

Ovaj urbanistički projekat stupa na snagu danom potvrđivanja od strane nadležnog organa Grada 
Pančeva. 

 
1.2. Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta 

Planski osnov za izradu urbanističkog projekta je PGR –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, 19/18-
izmena i dopuna , 25/18-ispravka tehničke greške i 6/19- ispravka tehničke greške) u daljem tekstu 
„Plan“: 
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Zemljište obuhvaćeno katastarskom parcelom top.br.4735/2 K.O.Pančevo, prema PGR – 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, 19/18-izmena i dopuna, 25/18-ispravka tehničke greške i 6/19- ispravka 
tehničke greške) u daljem tekstu Plan, je u okviru granica zone - poslovanje sa kompatibilnim 
namenama (zona šireg centra), u gradskom bloku 148 – građevinsko zemljište ostale namene 
(„Dozvoljene/kompatibilne namene poslovanju su...javne namene.. uslužne i zanatske delatnosti...“) 
Urbanistički projekat kao detaljna razrada delova prostora obuhvaćenih ovim Planom predviđeno je 
da se izrađuje u sledećim slučajevima: 

- Objekti koji zahtevaju posebne uslove projektovanja 
- Poslovni kompleksi sa dva i više objekata na parceli 
- Javni objekti i kompleksi – za izgradnju novih 
- Blok 148 

 
 

2.OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
Predmet urbanističkog projekta je katastarska parcela top.br. 4735/2 K.O. Pančevo, sa prikazom 
saobraćajnog priključka i priključaka na uličnu infrastrukturnu mrežu. 
Parcela se nalazi u gradskom bloku br. 148 u zoni poslovanje sa kompatibilnim namenama (zona šireg 
centra) - građevinsko zemljište ostale namene. 
Kat. parcela top. br. 4735/2  K.O. Pančevo se sa svoje istočne strane graniči sa kat.parc.top. br. 
4735/3 K.O. Pančevo; sa južne strane se graniči sa kat.parc.top br. 4735/6 K.O.Pančevo; sa zapadne 
strane se graniči sa kat.parc.top.br. 4735/5 K.O.Pančevo, a sa severne strane sa javnom 
saobraćajnicom, ulicom Miloša Obrenovića (kat.parc.top br. 8057 K.O.Pančevo). 
Na osnovu važeće planske dokumentacije, predmetna parcela - kat. parcela br. 4735/2 K.O. Pančevo, 
definisana je tačkama 1 - 15, čije su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u 
metričkom sistemu: 
 

 
 

Površina kat.parc.top.br.4735/2 K.O.Pančevo iznosi 50a 62m2. 
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Deo javne saobraćajnice, ulice Miloša Obrenovića (kat.parc.top.br.8057 K.O.Pančevo),  koji naleže na 
predmetnu parcelu, zajedno sa predmetnom parcelom čini obuhvat urbanističkog projekta.   
 
Granica obuhvata urbanističkog projekta data je u grafičkom prilogu br.4 i definisana je tačkama 
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,o8,o9,o10,1  čije su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji 
meridijanskih zona u metričkom sistemu.  Površina obuhvata urbanističkog projekta iznosi  oko 
6021,22 m2. 
 

 
 
Predmetna lokacija se nalazi u obuhvatu Plana generalne regulacija - 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, 19/18-izmena i dopuna ,25/18-ispravka tehničke greške i 6/19- ispravka tehničke 
greške). 
Površina predmetne katastarske parcele – kat.parc.top.br. 4735/2 K.O.Pančevo iznosi 50a 62m2  
(5062 m2). 
Na kat.parc.top.br. 4735/2 K.O.Pančevo planirana je rekonstrukcija, adaptacija i prenamena 
postojećeg objekta u poslovni objekat – trgovina na malo,  spratnosti P+0.  
 
 

3.USLOVI IZGRADNJE 
( Planirana namena i dispozicija objekta; Regulaciono i nivelaciono rešenje;  Pristup lokaciji i rešenje 
parkiranja; 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 

 
Uslov iz plana: 
„Ukoliko postojeći objekat ili parcela ne ispunjava ili prekoračuje neke od parametara definisanih 
ovim planom (postojeća parcela je manja od minimalno dozvoljene, procenat izgrađenosti/zauzetosti 
je veći od dozvoljenog i sl.) dozvoljeni su radovi u okviru rekonstrukcije, adaptacije, sanacije, 
dogradnje, investicionog i tekućeg održavanja i manje izmene (prenamena postojećeg korisnog 
prostora u kompatibilne namene, pretvaranje tavanskog prostora u koristan, ostvarivanje pristupa 
prostorima i sl.), uz obavezno obezbeđivanje potrebnog broja parking mesta na sopstvenoj parceli, 
osim ako su uslovi na parceli takvi da se to ne može ostvariti – tada se može izvršiti parkiranje na 
javnoj površini za jednu funkcionalnu jedinicu-participiranjem parking mesta.“ 
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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“. 
 
            Podaci o parceli:   
Br.kat.parc. 
KO 
Pančevo 

Katastarska 
opština 

Br. Lista 
nepokretnosti 

Vrsta i način 
korišćenja zemljišta 

Površina 
ha    a   m2 

Vlasnik 
(svojina privatna, 
obim udela 1/1) 

4735/2 
 

Pančevo 16075 Gradsko građevinsko 
zemljište  

 
1.Zemljište pod 
zgradom - objektom 

 
2.Zemljište pod 
zgradom - objektom 

 
3.Zemljište pod 
zgradom - objektom 

 
Zemljište uz zgradu - 
objekat 

 
 
 
 
       29 00 m² 
 

 
2 09 m² 

 
 

4 m² 
 

 
19а  49m² 

JCG d.o.o., 
Beograd, Milana 

Rešetara 9 

    50а  62m²  

Na osnovu Prepisa lista nepokretnosti br. 16075 K.O. Pančevo, na parceli su upisana dva objekta 
preuzeta iz zemljišne knjige (objekti 1 i 2) i jedan objekat (objekat 3) izgrađen pre donošenja propisa 
o izgradnji objekata. 
 
Ovom projektnom dokumentacijom planirana je rekonstrukcija, adaptacija i prenamena postojećeg 
objekta 1 u poslovni objekat – trgovina na malo,  spratnosti P+0. Predviđeno je rušenje objekata 2 i 3. 
Za rušenje će biti ishodovano rešenje kroz postupak za dobijanje građevinske dozvole. 
 
Postojeći Proizvodni objekat 1 je spratnosti P+0 i njegova bruto površina iznosi 2.900,00 m², dok je 
neto površina postojećeg proizvodnog objekta 2.718,97 m2.  
Bruto površina, nakon predviđenih radova rekonstrukcije i adaptacije iznosiće 2.865,00 m², dok će 
neto površina iznositi 2.779,51 m². 
 
TEHNIČKI OPIS – POSTOJEĆE STANJE PROIZVODNOG OBJEKTA 
U postojećem proizvodnom objektu odvijao se tehnološki proces proizvodnje sijalica (»Tesla« 
Pančevo). Spratnost postojećeg objekta je Pr+0, a izveden je kao skeletna AB prefabrikovana 
montažna konstrukcija. Krov je nad većim delom objekta izveden kao šed krov tako da je bila 
omogućena osvetljenost unutrašnjosti objekta gde se odvijao proizvodni proces a nad ostalim 
delovima je bio izveden krov na jednu vodu. Krovni pokrivač je pocinkovani TR lim, postavljen preko 
AB krovne konstrukcije i drvene krovn konstrukcije. Fasadni zidovi su zidani punom opekom debljine 
25 cm sa slojem termoizolacije debljine 8 cm postavljene sa unutrašnje strane objekta. Svi fasadni 
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otvori, prozori i vrata, su od crne bravrije, jednostruko zastakljeni staklom debljine 4 mm. Unutrašnje 
pregrade su izvođene od pune opeke, debljine završno obrađenih zidova od 18 – 30 cm. Podne 
površine bile su obrađene u zavisnosti od prostora tj. njegove namene, uglavnom završno obrađene 
betonskom pločom a podovi sanitarija, hodnika su obrađeni industrijskom protukliznom keramikom, 
dimenzija 10x20 cm. Prizemlje se sastojalo od zone komunikacija, kancelarija , proizvodne hale, 
pomoćnih prostorija, radionica, sanitarnih blokova. 

 
3.1. Planirana namena i dispozicija objekta 

Na katastarskoj parceli top.br.4735/2 K.O.Pančevo, planirana je rekonstrukcija,  adaptacija kao i 
prenamena postojećeg objekta u poslovni objekat – trgovina na malo,  spratnosti P+0.    

      Predmetna parcela ispunjava uslove za građevinsku parcelu, oblika je trapeza, orijentisana  ka 
prednjoj regulacionoj liniji. 
Površina građevinske parcele prema prepisu lista nepokretnosti iznosi 5062,00 m2.  
Širina građevinske parcele prema regulaciji ka ulici Miloša Obrenovića iznosi 90,63m, a ka zadnjoj 
međi, međi ka kat.parc.top.br. 4735/6 K.O.Pančevo se sužava i formira širinu od 85,51m. 
 

 Postojeće stanje parcele Planirano stanje parcele 

 m/m2 % m/m2 % 

Zauzetost pod objektima 3.113,00 m2 61,50 2.865,00 m2 56,60 

Zauzetost pod objektima i 
manipulativnim površinama 

5.062,00 m2 100 4.696,27 m2 92,77 

Zauzetost pod zelenilom 0 m2 0 365,73 7,23 

Udaljenje prednje građevinske 
od regulacione linije 

14,38m  15,15m  

Udaljenje zapadne bočne 
građevinske linije od zapadne 
bočne međe 

1,29m  3,0m  

Udaljenje istočne bočne 
građevinske linije od istočne 
bočne međe 

3,38 – 5,01m  3,31 – 4,94m  

Udaljenje zadnje građevinske 
linije od zadnje međe parcele 

Na međi  2,85m  

Ukupno: 5.062,00 100 5.062,00 100 

 
Sve planirane građevinske linije su uvučene u odnosu na postojeće, osim istočne koja je, u odnosu 
na postojeću, isturena 7cm (debljina fasade sa termoizolacijom). 
Rekonstruisani objekat se nalazi u okvirima postojećih građevinskih linija.  
 
Na ovaj način, ispoštovan je uslov iz Plana da se „Postojeći objekti mogu zadržati u zatečenom stanju 
u smislu položaja u odnosu na regulacionu i građevinsku liniju“, kao i uslov: „Ako se kod postojećih 
objekata (kada to nije u suprotnosti sa drugim propisima) naknadno izvodi spoljna toplotna izolacija 
zidova, ako se radi o zidu na regulacionoj liniji prema javnom prostoru ili slobodnom zidu na granici 
sa susednom parcelom, dozvoljava se da debljina svih konstruktivnih slojeva naknadne izolacije 
bude unutar javnog prostora, odnosno unutar susedne parcele (uz saglasnost suseda) a prema 
važećim zakonima i pravilnicima koji regulišu oblast energetske efikasnosti“, a s obzirom da se 
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debljina fasadnog zida sa termoizolacijom, u cilju postizanja energetske efikasnosti, izvodi na 
sopstvenoj parceli. 
 
Projektom rekonstrukcije, adaptacije i prenamene poboljšani su parametri na parceli i obezbeđen 
je potreban broj parking mesta, u skladu sa parametrima iz Plana: 
„Ukoliko postojeći objekat ili parcela ne ispunjava ili prekoračuje neke od parametara definisanih 
ovim planom (postojeća parcela je manja od minimalno dozvoljene, procenat izgrađenosti/zauzetosti 
je veći od dozvoljenog i sl.) dozvoljeni su radovi u okviru rekonstrukcije, adaptacije, sanacije, 
dogradnje, investicionog i tekućeg održavanja i manje izmene (prenamena postojećeg korisnog 
prostora u kompatibilne namene, pretvaranje tavanskog prostora u koristan, ostvarivanje pristupa 
prostorima i sl.), uz obavezno obezbeđivanje potrebnog broja parking mesta na sopstvenoj parceli, 
osim ako su uslovi na parceli takvi da se to ne može ostvariti – tada se može izvršiti parkiranje na 
javnoj površini za jednu funkcionalnu jedinicu-participiranjem parking mesta.“ 
 
Rekonstruisani objekat 1, za razliku od postojećeg proizvodnog objekta, nema projektovane prozore 
na istočnoj, zapadnoj i južnoj strani  - ka bočnim i zadnjoj međnoj liniji. Na istočnoj i južnoj fasadi 
projektovani su samo ulazi za zaposlene i prijem robe. Zapadna fasada nema otvore.  
 
Severna fasada, koja je izlozima i ulazima otvorena za kupce, i do koje se pristupa iz dvorišnog dela sa 
parkinzima i pristupnim trotoarom, udaljena je od regulacione linije 15,15m. Na severnoj fasadi, 
celom dužinom fronta na kome su izlozi i ulazi za kupce, postavljena je transparentna zaštitna 
nadstrešnica, u granicama postojeće građevinske linije. Objekat je rekonstrukcijom smanjen i u svom 
volumenu, uklanjanjem dimnjaka i „šed krovova“. Na ovaj način, visina slemena smanjena je sa 
7,82m na 6,20m. 
U objekat se ulazi sa ulične strane sa trotoara. Dvorišni deo je predviđen za manipulativne površine, 
parkinge i  zelene površine.  
Kat. parcela top. br. 4735/2  K.O. Pančevo se sa svoje istočne strane graniči sa kat.parc.top. br. 
4735/3 K.O. Pančevo; sa južne strane se graniči sa kat.parc.top br. 4735/6 K.O.Pančevo; sa zapadne 
strane se graniči sa kat.parc.top.br. 4735/5 K.O.Pančevo, a sa severne strane sa javnom 
saobraćajnicom, ulicom Miloša Obrenovića (kat.parc.top br. 8057 K.O.Pančevo). 
 
Prema Idejnom rešenju, vrši se rekonstrukcija, adaptacija i prenamena postojećeg proizvodnog 
objekta u poslovni – trgovina na malo, zatečenoj dispoziciji na parceli. Objekat je postavljen kao 
slobodnostojeći. Prednja građevinska linija udaljena je od regulacije 15,15m. Bočna zapadna 
građevinska linija je od zapadne međe udaljena 3,0m, bočna istočna građevinska linija je od istočne 
međe udaljena 3,31–4,94m, dok je južna (zadnja) građevinska linija od južne međe udaljena 2,85m. 
Ulični front – severna fasada prema ulici Miloša Obrenovića je širine 73,20m. Južna fasada je širine 
80,32m, dok su istočna i zapadna fasada širine 36,95m. 
 
POSTOJEĆI PROIZVODNI OBJEKAT: 
BRUTO izgradjena površina je 2900,00m2, BRGP nadzemno iznosi 2900,00m² .  
Ukupna NETO površina objekta je 2.718,97m² 
 
PLANIRANI POSLOVNI OBJEKAT (TRGOVINA NA MALO): 
BRUTO izgradjena površina je 2.865,00m2, BRGP nadzemno iznosi 2.865,00m2.  
Ukupna NETO površina objekta je 2779,51m². 
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Predviđen indeks zauzetosti pod objektom je 56,60%. 
Predviđen indeks zauzetosti parcele je 92,77%, a koeficijent izgradjenosti je 0,56. 
 
Objekat je spratnosti P+0. Novom organizacijom prostora u prizemlju, omogućuje se formiranje novih 
celina namenjih za trgovinu na malo. Sve nove pregrade unutar prizemlja izvele bi se od gips 
kartonskih ploča, tipa i debljine zidova u svemu prema protivpožarnim propisima i nameni prostora 
kojeg omeđavaju. Prizemlje će se sastojati od pet (5) lokala različitih kvadratura. 
 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

  UKUPNA NETTO KORISNA POVRŠINA= 2779,51 m² 
  UKUPNA BRUTTO POVRŠINA= 2865,00 m² 

 
Ulazi u lokale formirani su iz pravca parking prostora, sa trotoara širine 2,0m, sa severne strane, dok 
su ulazi za zaposlene i prijem robe organizovani sa trotoara i manipulativne površine, sa južne i 
istočne strane objekta. 
Iz ulice Miloša Obrenovića omogućen je kolski pristup širine 7.0m. Kako bi kolski pristup bio 
omogućen podnet je zahtev nadležnim sužbama za uklanjanje/premeštanje 2 stabla koja se nalaze na  
ulici. Parkinzi su organizovani sa severne strane, sa strane ulaza u parcelu. Parking mesta za invalide 
su organizovana uz trotoar ka objektu.  
Iz ulice Miloša Obrenovića omogućen je i pešački pristup širine 1.5m. 
Prema tehničkim uslovima nadležnih službi JKP-a predviđeno je 5 kontejnera. Potreban broj 
kontejnera predviđen je na parceli, na manipulativnoj površini uz ogradu ka istočnoj međi parcele i to 
4 (četiri)kontejnera zapremine V=1,1m3 i 1 (jedan) kontejner zapremine V=5m3. 
Na objektu je predviđen slagani krov nagiba 1˚, pa je odvođenje voda (na dve vode) predviđeno 
padovima ka olucima i olučnim vertikalama, koji su dalje povezani na spoljnu atmosfersku 
kanalizaciju.  
Parcela ce se ograditi sa tri strane (istocna, zapadna i juzna strana), dok je severna strana parcele, sa 
parking prostorom, dvorišnim prostorom sa zelenilom i trotoarima, pristupnom pešačkom stazom i 
novoprojektovanim saobračajnim priključkom - otvorena. Ograda je transparentna (tipa Palisada), 
visine 160cm. 
 

3.2. Regulaciono i nivelaciono rešenje 
Objekat je postavljen kao slobodnostojeći. Prednja građevinska linija udaljena je od regulacije 
15,15m. Bočna zapadna građevinska linija je od zapadne međe udaljena 3,0m, bočna istočna 
građevinska linija je od istočne međe udaljena 3,31–4,94m, dok je južna (zadnja) građevinska linija od 
južne međe udaljena 2,85m. 

PRIKAZ POVRŠINA 

R.BR.    NAZIV PROSTORIJA P (m²) 

1. Lokal 1 104,92 

2. Lokal 2 684,12 

3. Lokal 3 520,18 

4. Lokal 4 520,18 

5. Lokal 5 950,11 
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Ulični front – severna fasada prema ulici Miloša Obrenovića je širine 73,20m. Južna fasada je širine 
80,32m, dok su istočna i zapadna fasada širine 36,95m. 
Rekonstruisani objekat 1, za razliku od postojećeg proizvodnog objekta, nema projektovane prozore 
na istočnoj, zapadnoj i južnoj strani  - ka bočnim i zadnjoj međnoj liniji. Na istočnoj i južnoj fasadi 
projektovani su samo ulazi za zaposlene i prijem robe. Zapadna fasada nema otvore.  
Severna fasada, koja je izlozima, visine 330cm i ulazima otvorena za kupce, i do koje se pristupa iz 
dvorišnog dela sa parkinzima i pristupnim trotoarom, udaljena je od regulacione linije 15,15m. Na 
severnoj fasadi, celom dužinom fronta na kome su izlozi i ulazi za kupce, postavljena je transparentna 
zaštitna nadstrešnica, na visini 4,05m, u granicama postojeće građevinske linije. Objekat je 
rekonstrukcijom smanjen i u svom volumenu, uklanjanjem dimnjaka i „šed krovova“. Na ovaj način, 
visina slemena smanjena je sa 7,82m na 6,20m. 
Osim nadstrešnice na severnoj fasadi, dubine 2,5m, na visini od 4,05m, na objektu ne postoje ispadi. 
Planirani objekat ne prelazi granice bočnih susednih parcela, računajući i vazdušni i podzemni 
prostor. Građevinski elementi ispod kote trotoara – podrumske etaže i stope temelja su u okviru 
propisanih pravila. 
 
Ulaz u objekat, za kupce, je sa severne strane, iz pravca ulice Miloša Obrenovića, sa kote trotoara uz 
objekat (±0.00m/+76.25m). Kota prizemlja planiranog objekta (±0.00m/+76.25m) je u ravni sa 
trotoarom uz objekat, i 20 cm viša od pristupnog trotoara i parking prostora (-0.20m/76.05m).  
Visina slemena je 6,01m/82,26m, a atike 6,20m/82,45m. Visina nadstrešnice je 4,05m/80,30m. 
Planirana svetla visina je 4,45m.  
Planirana spratnost predmetnog poslovnog objekta – trgovina na malo je P+0. 
Visina ograde na istočnoj, južnoj i zapadnoj strani parcele je 1,60m. 
Sve podzemne i nadzemne etaže nalaze se unutar vertikalnih ravni definisanih regulacionom i 
građevinskim linijama. 
 

3.3. Pristup lokaciji i rešenje parkiranja 
Pristup parceli ostvaruje se iz ulice Miloša Obrenovića, odnosno, saobraćajni priključak na javnu 
saobraćajnicu – kat.parc.top.br 8057 K.O.Pančevo, se radi u svemu prema uslovima JP »Urbanizam« 
Pančevo broj: 05-164/2019 od 14.10.2019.godine. 
Saobraćajni priključak izvesti upravno na postojeći kolovoz ulice Miloša Obrenovića (kat.parc.top.br 
8057 K.O.Pančevo), u širini od 7,0m. Dimenzionisanje nosivosti kolovozne konstrukcije saobraćajnog 
priključka izvršiti prema nameni i planiranom saobraćajnom opterećenju, uz usklađivanje nivelete 
saob.priključka sa postojećim saobraćajnim površinama (javna saobraćajnica-kolovoz, staze za 
pešake), postojećom konfiguracijom terena i sa rešenjem odvođenja atmosferskih voda. 
Trasa saobraćajnog priključka definisana je osovinski, koordinatama osovinskih tačaka. Dispozicija 
priključka definisana je, koordinatama osovinskih tačaka 1 i 2, čije su numeričke vrednosti date na 
grafičkim prilozima br 5, 6 i 7. 
Saobraćajni priključak se izvodi upravno na postojeći kolovoz na kat.parceli top.br. 8057 K.O. 
Pančevo.  Pri izvođenju saobraćajnog priključka voditi računa o postojećim i planiranim instalacijama 
sa kojima se predmetni kolski priključak ukršta ili paralelno vodi. 
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Saobraćajni priključak je planiran u širini od 7.0m sa radijusima lepeza po 7.5m na kolovoz Ulice 
Miloša Obrenovića  (sve prema uslovima JP “Urbanizam” Pančevo).  Saobraćajni priključak je upravan 
na kolovoz Ulice Miloša Obrenovića  (parcela 8057 KO Pančevo).  Površina saobraćajnog priključka je 
155,3m2. 
Stacionarni saobraćaj na parceli rešen je za potrebe putničkih vozila, kapaciteta 56 parking mesta, od 
toga su tri za invalidna lica, dok se za teretna vozila ne planira stacioniranje već samo prilaz do ulaza u 
objekat zbog dopreme robe. Parkiranje se predviđa na parceli investitora, ispred objekta. Parking je 
dimenzionisan u skladu sa standardima i Pravilnikom o tehničkim standardima pristupačnosti ("Sl. 
glasnik RS", br. 22/2015).  
Površina poslovnog objekta-trgovine je 2865,0 m2  dok je neto-korisna površina objekta 2779,51 m2 
(56 parking mesta, po kriterijumu za trgovina 1PM/50m2 neto površine). 
Sva parking mesta su sa upravnim sistemom parkiranja i dimenzija su 2.35m(min.2.3m) širine i 4.8m 
dubine sa manipulativnom površinom od 5.4m širine. Parking mesto za invalidna lica je propisne 
širine 3.7m i dubine 4.8m.  
Kota prizemlja planiranog objekta (±0.00m/+76.25m) je u ravni sa trotoarom uz objekat, i 20 cm viša 
od pristupnog trotoara i parking prostora (-0.20m/76.05m).  Planirana tri parking mesta za invalidna 
lica projektom su pozicionirana odmah uz objekat, tj rampu za pristup trotoaru uz objekat , koji je na 
istoj koti sa podom prizemlja lokala (±0.00m/+76.25m). 
Za kretanje i prilaz pešaka do objekta na parceli 4735/2 KO Pančevo, obezbeđen je prilaz sa uličnog 
trotoara širine 1,5m uz kolovoz kolskog priključka.  Sa ove staze preko obeleženog pešačkog prelaza 
pešaci prilaze objektu. Uz objekat (čitavom širinom) je planirana staza širine 2.0m dok je oko objekta 
planiran zaštitni trotoar širine 1,0m.  
Kolovozne površine na parceli su definisane osovinski, koordinatama osovinskih tačaka i u istima su 
date visinske kote tj. nivelaciono rešenje.  Sa trotoara, parkinga i kolovoza vodu upustiti u separator 
ulja, masti i naftnih derivata, a zatim u priključni šaht priključka na gradsku atmosfersku kanalizaciju 
(pozicija priključnog šahta je na 1,5m od regulacione linije) Poprečni pad trotoara uz objekat 
orjentisati od objekta, po mogućnosti sa 2% pada.  
Kolovozna površina na parceli treba da bude za srednje saobraćajno opterećenje (zbog prilaza manjih 
dostavnih kamiona i eventualno vatrogasnih vozila), a parking mesta za lako saobraćajno 
optererćenje.  U delu do ulaza u objekat za prijem robe izvesti kolovozni zastor, a sa jugoistočne 
strane, u produžetku, izvesti popločanje odgovarajuće nosivosti.  
Sve saobraćajne površine treba ograničiti standardnim ivičnjacima pri čemu na mestu pešačkog 
prelaza, do objekta, kao i na spojevima kolovoza sa pešačkim stazama izvesti upuštene ivičnjake radi  
lakšeg kretanja svih korisnika, naročito invalidnih lica, starih lica i dece. 
U neposrednoj blizini ulaza za prijem robe planirani su kontejneri  do kojih je omogućen prilaz, a koji 
svojim položajem ne remete ostale učesnike na parceli. 
 

3.4. Drugi uslovi 
Prilikom projektovanja i izvođenja radova pridržavati se svih važećih zakona i propisa iz oblasti 
građevinarstva. 
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Energetska efikasnost 
Projektom predvideti sistem grejanja, ventilacije i hlađenja uz strogo vođenje računa o energetskoj 
efikasnosti kako pojedinih sistema tako i celine. 
Odgovorni inženjer za energetsku efikasnost je dužan da izradi elaborat energetske efikasnosti koji 
sadrži proračune, tekst i crteže, u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (Sl. Glasnik 
RS“ 61/2011 i Pravilnikom o uslovima, sadržini i načinu izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima 
zgrada („Sl. Glasnik RS“ br. 69/2012 i 44/2018). 
 

Zaštita o elementarnih nepogoda 
Radi zaštite od elementarnih nepogoda prouzrokovanih dejstvom olujnih vetrova, kiše i snega, kao i 
zaštite od poplava objekti moraju biti projektovani i realizovani u skladu sa Zakonom o vanrednim 
situacijama („Sl.Glasnik RS“ br. 111/09, 92/11 i 93/12), Zakonom o smanjenju rizika od katastrofa i 
upravljanju vanrednim situacijama  („Sl.Glasnik RS“ br. 87/18) i drugim propisima i standardima koji 
se odnose na ovu oblast. 
 

Tehnički standardi pristupačnosti 
Prilikom izrade tehničke dokumentacije rukovoditi se i posebnim uslovima projektovanja za kretanje 
lica sa posebnim potrebama – Pravilnik o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje 
objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim 
osobama („Sl. Glasnik RS“, br. 22/2015), i drugim propisima. 
 

4.NUMERIČKI POKAZATELJI 
(površine,indeks izgrađenosti ili indeks zauzetosti, spratnost ili visina, broj parking mesta, procenat 
zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
Za IZGRADNJU na kat.parc.top.br. 4735/2 K.O.Pančevo, koja se nalazi u gradskom bloku br. 148 u 
zoni poslovanje sa kompatibilnim namenama (zona šireg centra) - građevinsko zemljište ostale 
namene: 

 USLOVI  DEFINISANI 
PLANOM 

OSTVARENO Napomena 

P parcele (m²) min 300 m2 5.062.00 m²  

Širina parcele prema regulaciji  min 20,0 m 90,63 m  

Spratnost Orijentacioni broj etaža: 
P+3+Pk/Ps/M 

P+0  

Visina venca (m) max. 14,50 m 6,20 m Visina atike 

Visina slemena (m) max. 18,50 m 6,01 m  

max.visina ograde  max. 2,00 m 1,60  
 

 

Indeks zauzetosti (%)                  ˟ max. 85% (Za izgradnju 
komercijalno trgovinskih 
centara) 

92,77%     Dozvoljeno je prekoračenje 
za rekonstrukciju, 
adaptaciju i prenamenu 

min.pod zelenim nezastrtim   
površinama (%)                            ˟ 

min.  15% (Za izgradnju 
komercijalno trgovinskih 
centara) 

7,23% Dozvoljeno je prekoračenje 
za rekonstrukciju, 
adaptaciju i prenamenu 

Indeks izgrađenosti   0,56  

Broj parking mesta 1PM/50m2 prodajnog 
prostora 

56 (53 + 3 za 
invalide) 

2.779,51 : 50 = 55,59 (ukupne 
neto površine) 
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˟ „Ukoliko postojeći objekat ili parcela ne ispunjava ili prekoračuje neke od parametara definisanih 
ovim planom (postojeća parcela je manja od minimalno dozvoljene, procenat 
izgrađenosti/zauzetosti je veći od dozvoljenog i sl.) dozvoljeni su radovi u okviru rekonstrukcije, 
adaptacije, sanacije, dogradnje, investicionog i tekućeg održavanja i manje izmene (prenamena 
postojećeg korisnog prostora u kompatibilne namene, pretvaranje tavanskog prostora u koristan, 
ostvarivanje pristupa prostorima i sl.), uz obavezno obezbeđivanje potrebnog broja parking mesta 
na sopstvenoj parceli, osim ako su uslovi na parceli takvi da se to ne može ostvariti – tada se može 
izvršiti parkiranje na javnoj površini za jednu funkcionalnu jedinicu-participiranjem parking mesta.“ 
 
Za REKONSTRUKCIJU, ADAPTACIJU I PRENAMENU na kat.parc.top.br. 4735/2 K.O.Pančevo, koja se 
nalazi u gradskom bloku br. 148 u zoni poslovanje sa kompatibilnim namenama (zona šireg centra) - 
građevinsko zemljište ostale namene: 
 

 USLOVI  DEFINISANI 
PLANOM 

OSTVARENO Napomena 

Broj parking mesta 1PM/50m2 prodajnog 
prostora 

56 (53 + 3 za 
invalide) 

2.779,51 : 50 = 55,59 
(ukupne neto površine) 

 
PREGLED NOVOPROJEKTOVANIH (REKONSTRUKCIJA) POVRŠINA: 
 

Namena Površina (m2) % 

Zelene površine 365,73 7,23 

Kolovoz i trotoari 1075,89 21,25 

popločavanje 105,25 2,08 

Parkinzi  650,13 12,84 

objekat 2865,00 56,60 

UKUPNO parcela 5062,00 100 
 

Ukupna površina parcele/parcela: 5.062,00m² 

Ukupna BRGP nadzemno:                2.865,00m²  1372.73m²  1372.73m² 

Ukupna BRUTO izgrađena površina: 2.865,00m² 

Ukupna NETO površina: 2.779,51m² 

Površina zemljišta pod objektom: 2.865,00m²/ 56,60% 

Površina zemljišta pod objektom, 
saobraćajnim i manipulativnim 
površinama /zauzetost: 

4.696,27m²/92,77% 

Zelene nezastrte površine: 365,73m²/7,23% 

Spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): P+0 

 
U Klasifikaciji i kategorizaciji objekata, poslovni objekat – trgovina na malo je u kategoriji V – 123002 
(Zgrade za trgovinu na veliko i malo, zgrade sa prodavnicama, preko 400 m² ili P+1) 
Pregled novoprojektovanih površina dat je u poglavlju 3. Tačka 10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA (IZ 
IDEJNOG REŠENJA) i u poglavlju  5.  IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA 
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5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
 
Zelene površine na parceli realizovati od odgovarajućih, pre svega autohtonih vrsta drveća i žbunja, 
koje su najviše prilagođene lokalnim pedološkim i klimatskim uslovima, odnosno koje imaju 
minimalne zahteve za održavanjem i visok procenat preživljavanja. 
Uređenje slobodnih i zelenih površina izvršeno je prema smernicama iz Plana i prostornim 
mogućnostima parcele. Sve neangažovane površine  se zatravnjuju. Na predviđenoj zelenoj površini 
planiran je travnjak sa niskom vegetacijom. Planira se i sadnja visoke vegetacije na preko 10% zelene 
površine. 
Ozelenjavanje uskladiti sa podzemnom i nadzemnom infrastrukturom, kao i udaljenost od istih, 
prema tehničkim normativima za projektovanje zelenih površina. 
 
 

6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
 
Tehničke uslove, tačno mesto i način priključivanja objekata na postojeću ili planiranu komunalnu i 
ostalu infrastrukturu određuje nadležno preduzeće u skladu sa važećim zakonima i propisima iz te 
oblasti. Za predmetni obuhvat pribavljeni su uslovi imaoca javnih ovlašćenja koji će se koristiti u 
postupku izdavanja lokacijskih uslova u okviru objedinjene procedure, osim protivpožarnih i 
sanitarnih uslova koje je potrebno pribaviti u okviru objedinjene procedure. Može se odstupiti od 
rešenja datih ovim urbanističkim projektom ukoliko to bude zahtevano naknadnim uslovima 
nadležnih preduzeća za projektovanje i priključenje. Detaljna razrada planiranih priključaka biće 
definisana tehničkom dokumentacijom. 

 
6.1. Priključenje na vodovodnu i kanalizacionu mrežu 

Prema uslovima nadležnog javno komunalnog distributera – JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo, za 
predmetnu lokaciju postoji gradski vodovod od azbestcementnih cevi prečnika Ø150,  fekalna 
kanalizacija od betonskih cevi prečnika Ø400 i atmosferska kanalizacija APL cevi prečnika Ø300.  
Raspoloživi pritisak u uličnoj vodovodnoj mreži u standardnim uslovima rada je do 2,5 bara. 
 
Povezivanje objekta na vodovodnu i kanalizacionu mrežu izvršiće se prema Uslovima za projektovanje 
i priključenje na uličnu mrežu vode i kanalizacije, izdatim od strane nadležnog „JKP” a kompletne 
radove uključujući i polaganje glavnog voda vode i kanalizacije, kao i ugradnju vodomera, zajedno sa 
mernim jedinicama izvešće nadležno javno komunalno preduzeće. Nakon izgradnje priključka 
investitor je dužan da izvrši geodetsko snimanje. 
Investitor se može priključiti na gradski vodovod Ø150 u ulici Miloša Obrenovića preko novog 
priključka. Maksimalni prečnik priključka je Ø100. Vodomerni šaht postaviti na 1,5m od regulacione 
linije, na mestu pristupačnom za očitavanje. 
Priključenje na fekalnu kanalizaciju u ulici Miloša Obrenovića, koja ima malu dubinu,  je moguće 
izvesti jedino preko crpne stanice koja će se nalaziti u parceli investitora. Crpnu stanicu investira i 
održava investitor. 
Priključenje objekta na gradsku atmosfersku kanalizaciju predvideti preko novog priključka, a preko 
priključnog šahta koji će se nalaziti na 1,5m od regulacione linije. Sve atmosferske vode sa platoa i 
parkinga (uključujući i horizontalne rešetke) prvo odvesti u separator ulja, masti i naftnih derivata a 
zatim u priključni šaht. 
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Odvođenje atmosferskih voda sa ravnih krovova obavlja se olucima i dalje se odvodi do priključka sa 
uličnom atmosferskom kanalizacijom.  
Sa trotoara, parkinga i kolovoza vodu upustiti u separator ulja, masti i naftnih derivata, a zatim u 
priključni šaht priključka na gradsku atmosfersku kanalizaciju (pozicija priključnog šahta je na 1,5m od 
regulacione linije) Poprečni pad trotoara uz objekat orjentisati od objekta, po mogućnosti sa 2% pada 

 
6.2. Priključenje na Elektroenergetsku mrežu 

Prema uslovima „EPS Distribucija“ d.o.o. Beograd, Ogranak Elektrodistribucija Pančevo, za predmetni 
poslovni objekat – trgovina na malo: Napon na koji se priključuje objekat je 0,4 kV; Faktor snage je 
iznad 0,95; Maksimalna snaga je 11,04 kW; Nazivna struja glavnih osigurača: 3*16A. 
Investitor priključka sa ormanom mernog mesta je Ogranak Elektrodistribucija Pančevo, u skladu sa 
važećim propisima. 
Opis prostora i položaja mernog mesta: Postojeći priključak i OMM. 
Mesto priključenja objekta: merni orman, iza mernog uređaja 
Mesto vezivanja priključka na sistem: Postojeći orman mernog mesta 
Opis priključka do mernog mesta: Postojeći način priključenja, izvod 01: potrošači iz TS TESLA GO 
Opis mernog mesta: Postojeće merno mesto. Postojeće betonsko postolje SABP-800 I orman mernog 
mesta POMM-6. Postojeće trofazno brojilo br. 10683998 (ED 467223607, osig. Jačine 3*16A) 
 
Ove i druge uslove definisane Uslovima „EPS Distribucija“ d.o.o. Beograd, Ogranak Elektrodistribucija 
Pančevo (broj: 8C.1.1.0.-D.07.15-301886-19/3 od 08.10.2019. god.) ,u potpunosti primeniti prilikom 
projektovanja.  
Navedeni, dati  uslovi nisu dovoljni za izradu tehničke dokumentacije, te je obaveza investitora da 
u daljem postupku pribavi uslove za projektovanje i priključenje, u skladu sa Zakonom o planiranju 
i izgradnji. 
 
Ukupan kapacitet -Predviđeni  kapacitet 350kW 
Vrsta priključka -Trajni priključak na postojeći orman mernog mesta 
Vrsta mernog uređaja -Planirana poluindirektna merna grupa 
Način grejanja - Predviđeno grejanje objekta će se vršiti na električnu energiju preko VRF sistema sa 
spoljnjim i unutrašnjim uređajima 
Potrebni energetski kapaciteti za različite namene -Planirano je 5 lokala. Prosečna angažovana snaga 
je 40kW po lokalu 
Potrebni energetski kapaciteti za zajedničku potrošnju -Potrebno jedno merno mesto za zajedničku 
potrošnju, angažovana  snaga 150kW 
Podaci o priključcima postojećih objekata na parceli/parcelama -  Postojeće brojilo ED 467223607 
Netipični potrošači: Nema 
Potreba za većom pouzdanošću i sigurnosti u isporuci električne energije: Nije potrebno 
 

6.3. Elektronska komunikaciona infrastruktura 
Za potrebe priključenja predmetnog objekta na telekomunikacionu infrastrukturu, ishodovani su 
uslovi priključenja preduzeća za telekomunikacije „Telekom Srbija“ a.d. Na predmetnoj parceli 
postoje izgrađeni objekti EKM koji su u nadležnosti preduzeća  „Telekom Srbija“ a.d., postojeći izvod 
u portirnici i tk kabl koji povezuje baznu stanicu Telekoma. Obzirom da je predviđeno rušenje 
portirnice u kojoj se nalazi tt izvod sa kog idu priključci za tri korisnika i priključak za baznu stanicu, 
isti je potrebno izmestiti na javnu površinu ispred objekta na trasi postojeće tt infrastrukture. 
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Izmeštanje je potrebno uraditi sa licem koje će biti određeno od strane Telekoma. Troškove 
izmeštanja snosi investitor. 
 „Kao posledica zahteva koje poslovni objekti postavljaju u pogledu efikasnosti, upravljivosti i nadzora 
internih sistema različitih namena, kao i zahteva u pogledu kompleksnih širokopojasnih usluga, 
opredeljenje „Telekoma“ je da se za predmetni objekat realizuje FTTB (Fiber to the building) rešenje 
koje podrazumeva polaganje privodnog optičkog kabla do objekata i instaliranje odgovarajuće 
aktivne telekomunikacione opreme unutar objekta.“ Potrebno je obezbediti prostor u tehničkoj 
prostoriji u kojoj se završavaju unutrašnje tk instalacije, za smeštaj tk opreme. Tehnička prostorija 
treba da je lako pristupačna, kako za osoblje, tako i za uvod kablova i prilaz službenih vozila. Takođe 
je potrebno predvideti – obezbediti napajanje za tk opremu.  
Uslovima „Telekom Srbija“ a.d. date su preporuke za izgradnju unutrašnjih tk instalacija i privodne tk 
kanalizacije u  cilju stvaranja mogućnosti priključenja predmetnog objekta na tk mrežu. 
 

6.4. Termoenergetska infrastruktura 
Sistem grejanja, klimatizacije i ventilacije 

Sistem VRF se koristi za grejanje i hlađenje. 
Za grejanje i klimatizaciju objekta usvojen je sistem sa promenljivim protokom rashladnog fluida 
(variable refrigerant flow – VRF) koji se sastoji od potrebnog broja spoljašnjih modula i potrebnog 
broja unutrašnjih jedinica sa direktnom ekspanzijom rashladnog fluida. Predviđeno grejanje objekta 
će se vršiti na električnu energiju preko VRF sistema sa spoljnjim i unutrašnjim uređajima. Ventilacija 
prostora je prirodna preko spoljnih vrata. U sanitarnim čvorovima predviđeno je lokalno odsisavanje.  

 
 

7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
 
Geomehaničkim elaboratom utvrdiće se parametri za predviđene radove. 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 dozvoljena nosivost tla u zoni 
objekta . U elaboratu se iskazuje i dubina podzemne vode od kote terena. 
Postojeći objekat je izveden kao skeletna AB prefabrikovana montažna konstrukcija, sa AB krovnom 
konstrukcijom. 
Mere zaštite od zemljotresa su primena odgovarajućih građevinskih materijala, način izgradnje, 
spratnost itd. Pored toga, neophodna je i primena važećih zakonskih propisa za izgradnju objekata u 
seizmičkim područjima. Posmatrani teren je generalno ravan. 
Seizmički proračun se radi za osmu zonu seizmičnosti, odnosno prema važećim propisima. 
 
 

8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
 

Uređenje slobodnih i zelenih površina izvršeno je prema smernicama iz Plana i prostornim 
mogućnostima parcele. Sve neangažovane površine  se zatravnjuju. Slobodne travnate površine treba 
dopuniti sa dekorativnom parternom vegetacijom listopadnih i četinarskih vrsta. Visoko listopadno 
drveće potrebno je ukomponovati po smernicama iz Plana. Ozelenjavanje uskladiti sa podzemnom i 
nadzemnom infrastrukturom, kao i udaljenost od istih, prema tehničkim normativima za 
projektovanje zelenih površina. 
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ZAŠTITA ZEMLJIŠTA I PODZEMNIH VODA:   
Nosilac projekta je u obavezi da ukoliko pri izvođenju radova dođe do havarije na građevinskim 
mašinama ili transportnim sredstvima, odnosno izlivanja ulja i goriva u zemljište, izvrši sanaciju, 
odnosno remedijaciju zagađene površine shodno članu 22. Zakona o zaštiti zemljišta ("Sl. glasnik RS", 
br. 112/15). 
Nosilac projekta je u obavezi da preduzme sve mere da u toku izgradnje i rada postrojenja ne dođe 
do zagađenja površinskih i podzemnih voda i zemljišta u skladu sa Zakonom o vodama ("Sl. glasnik 
RS", br. 30/2010, 93/2012, 101/2016 i 95/2018)  i podzakonskim aktima. 
 
UPRAVLJANJE OTPADOM 
Nosilac projekta je u obavezi da za poslovni prostor obezbedi poseban prostor i potrebne uslove za 
smeštaj opreme za sakupljanje, razvrstavanje i privremeno čuvanje različitih otpadnih materija u 
skladu sa zakonom i drugim propisima kojima se uređuje postupanje sa sekundarnim sirovinama, 
opasnim i drugim otpadom. U skladu sa čl.26. st.1. tačka 7. Zakona o upravljanju otpadom ("Sl. 
glasnik RS", br. 36/2009, 88/2010, 14/2016 i 95/2018), nosilac projekta je u obavezi da preda otpad 
licu koje je ovlašćeno za upravljanje otpadom ako nije u mogućnosti da organizuje postupanje sa 
otpadom u skladu sa zakonom. 
Prema tehničkim uslovima za projektovanje i priključenje za odlaganje komunalnog i čvrstog otpada, 
JKP „Higijena“ Pančevo br. 4252/2 od 02.10.2019.god., za predmetni objekat, proističe obaveza 
investitora da nabavi 4 (četiri)  kontejnera V=1,100 m3 i 1 (jedan) kontejner od 5m3.  
 
ZAŠTITA OD BUKE 
Ukoliko se u okviru poslovnog prostora predviđa korišćenje uređaja koji mogu biti izvor buke, 
projektovati i izvesti odgovarajuću zvučnu zaštitu u skladu sa Uredbom o indikatorima buke, 
graničnim vrednostima, metodama za ocenjivanje indikatora buke, uznemiravanja i štetnih efekata 
buke u životnoj sredini („Sl.Glasnik RS“ br. 75/10) i Odlukom o određivanju akustičkih zona i zaštiti od 
buke na teritoriji grada Pančeva („Sl.List grada Pančeva“ br.21/17). 
 
MERE ZAŠTITE OD POŽARA I EKSPLOZIJE 
Mere zaštite od požara odnose se na poštovanje urbanističkih i građevinsko- tehničkih parametara. 
Tokom izgradnje potrebno je poštovati mere, koje se odnose na planiranje prostora kroz urbanističke 
pokazatelje (namena površina, indeks zauzetosti, indeks izgrađenosti) i pravila građenja (regulaciona 
linija, građevinska linija, visina objekta, udaljenost objekta od susednih, širina saobraćajnica, potrebni 
radijusi, i dr.), a koje se odnose na obezbeđenje uslova zaštite objekata od širenja požara odnosno na 
bezbednosne međusobne udaljenosti objekata. Građevinsko- tehničke mere zaštite se odnose na 
striktnu primenu propisa o izgradnji ovakve vrste objekata. 
Uredbom o razvrstavanju objekta, delatnosti i zemlјišta u kategorije ugroženosti od požara ("Službeni 
glasnik RS", broj 76/10) propisuju se osnove, merila i uslovi za kategorizaciju objekata, delatnosti i 
zemlјišta prema ugroženosti od požara u zavisnosti od tehnološkog procesa koji se u njima odvija, 
vrste i količine materijala koji se proizvodi, prerađuje ili skladišti, vrste materijala upotreblјenog za 
izgradnju objekata, značaja i veličine objekata i vrste bilјnog pokrivača. Subjekti zaštite od požara 
dužni su da postupaju u skladu s obavezama utvrđenim Zakonom o zaštiti od požara ("Službeni 
glasnik RS", broj 111/09, 20/15 i 87/18) i propisima donetim na osnovu njega, da obezbede primenu 
planova zaštite od požara i drugih akata i odgovorni su za svaku aktivnost kojom menjaju ili mogu 
promeniti stanje i uslove zaštite od požara. Planirani objekti moraju imati adekvatno izvedene 
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instalacije za zaštitu objekata od požara i atmosferskog pražnjenja, u skladu sa Zakonom o zaštiti od 
požara i pravilnicima koji uređuju zaštitu od požara, kao i Pravilnikom o tehničkim normativima za 
zaštitu objekata od atmosferskog pražnjenja. Dispozicija i širina pristupnih saobraćajnica moraju 
zadovolјiti zahteve definisane Pravilnikom o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i 
uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povećanog rizika od požara („Službeni list SRJ", 
broj 8/95). Na putevima, prolazima, platoima i sličnim prilazima objektima koji su predviđeni za 
prolaz vatrogasnih vozila ili evakuaciju lјudi i imovine ugroženih požarom nije dozvolјeno graditi ili 
postavlјati objekte i druge zapreke. 
Takođe, u objektima je potrebno postaviti i sredstva za početno gašenje požara. Obavezno je 
definisanje evakuacionih puteva prema karakteristikama objekta, potrebnom vremenu evakuacije i 
brzini evakuacije, uzimajući u obzir potencijalne faktore usporavanja (očekivani broj lica za 
evakuaciju, skretanja koja se nalaze na pravcu namenjenom za evakuaciju). Sve izlaze iz objekta i 
evakuacione puteve u objektu je obavezno vidno označiti. Obavezno je da objekti budu opremlјeni 
sistemom za dojavu požara (automatskim i ručnim), nužnom rasvetom koja se automatski uklјučuje 
sa nestankom električne energije i obezbeđuje osvetlјenje ograničenog vremenskog trajanja, kao i 
gromobransku zaštitu pomoću uređaja za rano startovanje. 
 
 

9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
 
Mere zaštite kulturnih dobara 

S obzirom da u obuhvatu Urbanističkog projekta nema utvrđenih nepokretnih kulturnih dobara, niti 
evidentiranih lokaliteta sa arheološkim sadržajem, investitor nije u obavezi da pribavi uslove i 
saglasnosti od strane nadležnog Zavoda za zaštitu spomenika kulture. 
Ukoliko u toku izvođenja građevinskih i drugih radova, naiđe na arheološka nalazišta ili arheološke 
predmete, izvođač radova je dužan da odmah, bez odlaganja, prekine radove i o tome obavesti Zavod 
za zaštitu spomenika kulture u Pančevu, kao i da preduzme mere da se nalaz ne uništi i ne ošteti i da 
se sačuva na mestu i u položaju u kome je otkriven. 
 

Mere zaštite prirodnih dobara 
Ukoliko u toku izvođenja građevinskih i drugih radova, naiđe na geološke ili paleontološke ostatke, 
koji bi mogli predstavljati zaštićenu prirodnu vrednost, izvođač radova je dužan da ih sačuva od 
razaranja ili oštećenja i da ih odmah prijavi Ministarstvu zaštite životne sredine. 
 
 

10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA (IZ IDEJNOG REŠENJA) 
 
TEHNIČKI OPIS – POSTOJEĆE STANJE PROIZVODNOG OBJEKTA 
U postojećem proizvodnom objektu odvijao se tehnološki proces proizvodnje sijalica (»Tesla« 
Pančevo). Spratnost postojećeg objekta je Pr+0, a izveden je kao skeletna AB prefabrikovana 
montažna konstrukcija. Krov je nad većim delom objekta izveden kao šed krov tako da je bila 
omogućena osvetljenost unutrašnjosti objekta gde se odvijao proizvodni proces a nad ostalim 
delovima je bio izveden krov na jednu vodu. Krovni pokrivač je pocinkovani TR lim, postavljen preko 
AB krovne konstrukcije i drvene krovn konstrukcije. Fasadni zidovi su zidani punom opekom debljine 
25 cm sa slojem termoizolacije debljine 8 cm postavljene sa unutrašnje strane objekta. Svi fasadni 
otvori, prozori i vrata, su od crne bravrije, jednostruko zastakljeni staklom debljine 4 mm. Unutrašnje 
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pregrade su izvođene od pune opeke, debljine završno obrađenih zidova od 18 – 30 cm. Podne 
površine bile su obrađene u zavisnosti od prostora tj. njegove namene, uglavnom završno obrađene 
betonskom pločom a podovi sanitarija, hodnika su obrađeni industrijskom protukliznom keramikom, 
dimenzija 10x20 cm. Prizemlje se sastojalo od zone komunikacija, kancelarija , proizvodne hale, 
pomoćnih prostorija, radionica, sanitarnih blokova. 
 
LOKACIJA, NAMENA OBJEKTA, POLOŽAJ OBJEKTA I STANJE NA PARCELI 
Predmetna parcela br. 4735/2 K.O.Pančevo se nalazi u ul. Miloša Obrenovića u Pančevu i obuhvaćena 
je  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).  
 
Parcela se nalazi u gradskom bloku br. 148 u zoni poslovanje sa kompatibilnim namenama (zona šireg 
centra) - građevinsko zemljište ostale namene. Površina parcele je 5.062m2. Na parceli su predviđeni 
radovi rekonstrukcije, adaptacije i prenamene postojećeg proizvodnog, slobodnostojećeg objekta 1 u 
poslovni objekat – trgovina na malo (sa formiranjem 5 lokala), spratnosti P+0.  
Kat. parcela top. br. 4735/2  K.O. Pančevo se sa svoje istočne strane graniči sa kat.parc.top. br. 
4735/3 K.O. Pančevo; sa južne strane se graniči sa kat.parc.top br. 4735/6 K.O.Pančevo; sa zapadne 
strane se graniči sa kat.parc.top.br. 4735/5 K.O.Pančevo, a sa severne strane sa javnom 
saobraćajnicom, ulicom Miloša Obrenovića (kat.parc.top br. 8057 K.O.Pančevo). Pristup parceli 
ostvaruje se iz ulice Miloša Obrenovića. 
 
Objekat je postavljen kao slobodnostojeći. Prednja građevinska linija udaljena je od regulacije 
15,15m. Bočna zapadna građevinska linija je od zapadne međe udaljena 3,0m, bočna istočna 
građevinska linija je od istočne međe udaljena 3,31–4,94m, dok je južna (zadnja) građevinska linija od 
južne međe udaljena 2,85m. 
Ulični front – severna fasada prema ulici Miloša Obrenovića je širine 73,20m. Južna fasada je širine 
80,32m, dok su istočna i zapadna fasada širine 36,95m. 
 
Rekonstruisani objekat 1, za razliku od postojećeg proizvodnog objekta, nema projektovane prozore 
na istočnoj, zapadnoj i južnoj strani  - ka bočnim i zadnjoj međnoj liniji. Na istočnoj i južnoj fasadi 
projektovani su samo ulazi za zaposlene i prijem robe. Zapadna fasada nema otvore.  
Severna fasada, koja je izlozima, visine 330cm i ulazima otvorena za kupce, i do koje se pristupa iz 
dvorišnog dela sa parkinzima i pristupnim trotoarom, udaljena je od regulacione linije 15,15m. Na 
severnoj fasadi, celom dužinom fronta na kome su izlozi i ulazi za kupce, postavljena je transparentna 
zaštitna nadstrešnica, na visini 4,05m, u granicama postojeće građevinske linije. Objekat je 
rekonstrukcijom smanjen i u svom volumenu, uklanjanjem dimnjaka i „šed krovova“. Na ovaj način, 
visina slemena smanjena je sa 7,82m na 6,20m. 
Osim nadstrešnice na severnoj fasadi, dubine 2,5m, na visini od 4,05m, na objektu ne postoje ispadi. 
 
POVRŠINE, SPRATNOST I VISINE 
Planirana površina pod objektom iznosi 2.865,00m², što je 56,60% zauzeća. Površina zemljišta pod 
objektom, saobraćajnim i manipulativnim površinama /zauzetost  iznosi 4.696,27m², što je 92,77% 
zauzeća. Planirana zelena travnata površina iznosi 365,73m² i zauzima 7,23%. Ukupna BRUTO 
izgrađena površina objekta iznosi 2.865,00m2  i BRGP nadzemno  2.865,00m ². Ukupna NETO 
površina objekta je 2.779,51m². Predviđen je koeficijenat izgradjenosti 0,56. 
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Ulaz u objekat, za kupce, je sa severne strane, iz pravca ulice Miloša Obrenovića, sa kote trotoara uz 
objekat (±0.00m/+76.25m). Kota prizemlja planiranog objekta (±0.00m/+76.25m) je u ravni sa 
trotoarom uz objekat, i 20 cm viša od pristupnog trotoara i parking prostora (-0.20m/76.05m).  
Visina slemena je 6,01m/82,26m, a atike 6,20m/82,45m. Visina nadstrešnice je 4,05m/80,30m. 
Planirana svetla visina je 4,45m.  
Planirana spratnost predmetnog poslovnog objekta – trgovina na malo je P+0. 
Visina ograde na istočnoj, južnoj i zapadnoj strani parcele je 1,60m. 
Sve podzemne i nadzemne etaže nalaze se unutar vertikalnih ravni definisanih regulacionom i 
građevinskim linijama. 
 
Savladavanje visinske razlike osobama sa invaliditetom iz pravca parkinga do trotoara uz ulaze u 
objekat omogućeno je postavljanjem rampe na severoisočnom delu u skladu sa Pravilnikom o 
tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano 
kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama ("Sl. glasnik RS", br. 22/2015). 
 
TEHNIČKI OPIS – RADOVI REKONSTRUKCIJE I ADAPTACIJE  
Radovima rekonstrukcije i adaptacije predviđeno je da se svi pregradni zidovi kao i fasadni zidovi 
poruše. Krovna konstrukcija šed krova će biti demontirana kompletno kao i pokrivač od TR lima nad 
ostalim delovima krovnih ravni.  
Postojeći prozori i vrata od crne bravarije, uglavnom jednostruko zastakljeni, biće demontirani.  
Osnovna AB konstrukcija objekta nije predmet radova rekonstrukcije i adaptacije. 
 
Novom organizacijom prostora u prizemlju, omogućuje se formiranje novih celina namenjih za 
trgovinu na malo. Sve nove pregrade unutar prizemlja izvele bi se od gips kartonskih ploča, tipa i 
debljine zidova u svemu prema protivpožarnim propisima i nameni prostora kojeg omeđavaju. 
Prizemlje će se sastojati od pet (5) lokala različitih kvadratura.  
Sve nove zidne površine bile bi gletovane i bojene bojama za unutrašnju primenu u RAL-u kojeg 
odredi investitor. Sve postojeće zidne površine bile bi mestimično gletovane i bojene bojama za 
unutrašnju primenu u RAL-u po odluci investitora. AB konstrukcija je predviđeno da se boji 
disperzivnom bojom (ivične grede, krovni nosači, rožnjače, stubovi) sa prethodnom popravkom svih 
eventualnih vidljivih površinskih oštećenja gipsom i glet masom. Sve otvorene uglove obavezno je 
zaštititi  aluminijumskim profilima. 
 
Na čitavom prizemlju bila bi izlivena nova AB podna ploča, završno obrađena u vidu industrijskog 
poda. Debljina podne ploče i način armiranja ovisi o stalnom i pokretnom opterećenju. Podne 
površine u sanitarnim čvorovima bile bi završno obrađene podnim keramičkim pločicama. 
Krovne ravni završno je predviđeno da se obrade po sistemu “slaganog krova” – preko postojeće AB 
krovne konstrukcije položio bi se TR lim (85/280/0,75 mm), izveo bi se sloj parne brane, 
termoizolacija od dva sloja kamene vune ukupne debljine 24 cm (12+12) i završno bi se krovne ravni 
obradile hidroizolacionom membranom tipa Sikaplan 15G.  
Nove fasadne obloge – zidovi, izvest će se od vertikalno postavljenih  fasadnih panela sa ispunom od 
kamene vune, debljine 15 cm. 
Novi prozori biće od aluminijumskih profila sa termoprekidom, ostakljeni termoizolacionim staklom 
(Clima guard – 6+14+6 mm). Nova vrata se predviđaju od aluminijumskih profila sa termoprekidom. 
Za potrebe evakuacije, predviđeno je da se u fasadnim zidovima ugradi dovoljan broj dvokrilnih 
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evakuacionih vrata dimenzija 200x220 cm, opremljenih sa unutrašnje strane antipanik šipkama na 
svakom krilu. U krovnoj ravni se montiraju krovne kupole dimenzija 100x 100 cm, koje služe za 
odimljavanje prostora. 
 
INSTALACIJE OBJEKTA 
Predviđeno je da se sve unutrašnje instalacije, predviđene za neometano funkcionisanje poslovnog 
objekta, isprojektuju i izvedu u svemu prema zahtevu investitora, važećim zakonima, propisima, 
standardima i normativima za ovu vrstu objekata. 
 
TEHNIČKI OPIS TERENA 
Rekonstrukcija i adaptacija postojećeg Proizvodnog objekta predviđena je na kat.par. br. 4735/2 KO 
Pančevo, koja ima površinu od 5062 m², a nalazi se u Ulici Miloša Obrenovića.  
Na predmetnoj lokaciji se već nalaze izgrađeni objekti: Proizvodni objekat (koji je predmet radova 
rekonstrukcije i adaptacije) i objekat portirnice (koji je predviđen da se poruši). Svi navedni objekti 
preuzeti su iz zemljišnih knjiga. 
Postojeći Proizvodni objekat je spratnosti Pr+0 i njegova bruto površina iznosi 2.900,00 m², dok je 
neto površina postojećeg proizvodnog objekta 2.718,97 m2.  
Bruto površina, nakon predviđenih radova rekonstrukcije i adaptacije iznosiće 2.865,00 m², dok će 
neto površina iznositi 2.779,51 m². 
 
Idejnim rešenjem je predviđena nova pristupna saobraćajnica za funkcionisanje same lokacije, koja bi 
bila u skladu sa potrebama rekonstruisanog objekta koji će imati namenu poslovanja – trgovine na 
malo. Nova pristupna saobraćajnica, namenjena za dvosmerni saobraćaj širine 7.0 m, bila bi otvorena 
na severnoj strani parcele, sa priključenjem na Ulicu M. Obrenovića.  Na ovaj način če i 
protivpožarnim vozilima biće omogućen prilaz, nakon završetka planiranih radova rekonstrukcije i 
adaptacije postojećeg Proizvodnog objekta. Saobraćajna mreža će biti definisana odgovarajućom 
horizontalnom i vertikalnom signalizacijom. Parkiranje za zaposlene i kupce rešeno je parking 
prostorom u okviru parcele broj 4735/2 KO Pančevo sa 56 parking mesta. Na taj način ostvarena je 
saobraćajno kvalitetna funkcionalnost lokacije i objekata na lokaciji. 
 
OPTEREĆENJA 
Analizirano je dejstvo sledećih opterećenja: 
•Stalna opterećenja: Sopstvena težina elemenata konstrukcije, nekonstruktivnih elemenata, podova, 
plafona, fasadnih i pregradnih zidova. 
•Korisna opterećenja: Saglasno JUS.U.C7.122/1988, zavisno od namene pojedinih površina 
međuspratnih konstrukcija, aplicirano je korisno opterećenje odgovarajućeg intenziteta. 
•Opterećenje snegom je uzeto kao zamenjujuće ekvivalentno opterećenje intenziteta 0,75kN/m2, 
saglasno Privremenim tehničkim propisima za opterećenje zgrada. 
•Opterećenje vetrom je analizirano saglasno JUS.U.C7.111-113.  
•Seizmičko opterećenje je analizirano saglasno Pravilniku o tehničkim normativima za izgradnju 
objekata visokogradnje u seizmičkim područjima.  
•Investitor je dužan da za vreme izvođenja radova na objektu obezbedi stalan i stručni nadzor 
radova. 
•Obaveza izvođača radova je da pribavi ateste za ugrađeni materijal. Izvođač mora biti stručno 
osposobljen na izradi sličnih radova. 
•Nikakve izmene u konstruktivnom smislu nisu dopuštene bez saglasnosti projektanta konstrukcije. 
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PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

Elektroenergetska distributivna mreža 

Ukupan kapacitet Predviđeni  kapacitet 350kW 

Vrsta priključka Trajni priključak na postojeći orman mernog mesta 

Vrsta mernog uređaja Planirana poluindirektna merna grupa 

Način grejanja 
Predviđeno grejanje objekta će se vršiti na 
električnu energiju preko VRF sistema sa spoljnjim i 
unutrašnjim uređajima 

Potrebni energetski kapaciteti za 
različite namene 

Planirano je 5 lokala. Prosečna angažovana snaga je 
40kW po lokalu 

Potrebni energetski kapaciteti za 
zajedničku potrošnju 

Potrebno jedno merno mesto za zajedničku 
potrošnju, angažovana  snaga 150kW 

Podaci o priključcima postojećih 
objekata na parceli/parcelama  

Postojeće brojilo ED 467223607 

Netipični potrošači: Nema 

Potreba za većom pouzdanošću i 
sigurnosti u isporuci električne 
energije: 

Nije potrebno 

Druga infrastruktura 

Priključak na javnu telekomunikacionu 
mrežu 

Optički kabel GYFY-2x6-G. 652D 

Priključak na sanitarnu vodovodnu 
mrežu 

Za potrebe priključenja objekta na uličnu 
vodovodnu mrežu planiran je novi priključak u 
svemu prema uslovima JKP " Vodovod i 
kanalizacija", Pančevo 

Priključak na fekalnu i atmosfersku 
kanalizacionu mrežu 

Za potrebe priključenja objekta na uličnu 
kanalizacionu mrežu planiran je novi priključak u 
svemu prema uslovima JKP " Vodovod i 
kanalizacija", Pančevo 

Priključak na javnu saobraćajnicu 

Za potrebe priključenja parcele na javnu 
saobraćajnicu, planiran je novi saobraćajni 
priključak, širine 7m u svemu prema grafičkoj 
dokumentaciji. Priključak se ostvaruje na postojeću 
saobraćajnicu na k.p. 8057 KO Pančevo. 
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KLASIFIKACIJA I KATEGORIZACIJA OBJEKATA 
 
123002 - Zgrade za trgovinu na veliko i malo, zgrade sa prodavnicama, preko 400 m² ili P+1 -  
KATEGORIJA OBJEKTA:  „ V „ 
 
TABELARNI PRIKAZ POVRŠINA OBJEKTA 

Ukupna površina parcele/parcela: 5.062,00m² 

Ukupna BRGP nadzemno:                2.865,00m²  1372.73m²  1372.73m² 

Ukupna BRUTO izgrađena površina: 2.865,00m² 

Ukupna NETO površina: 2.779,51m² 

Površina zemljišta pod 
objektima/zauzetost: 

4.696,27m² 

 
 
REKAPITULACIJA POVRŠINA U OBJEKTU 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

UKUPNA NETTO KORISNA POVRŠINA= 2779,51 m² 
UKUPNA BRUTTO POVRŠINA= 2865,00 m² 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

PRIKAZ POVRŠINA 

 

 R.BR. NAZIV PROSTORIJA P (m²) 

1. Lokal 1 104,92 

2. Lokal 2 684,12 

3. Lokal 3 520,18 

4. Lokal 4 520,18 

5. Lokal 5 950,11 
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ZAVRŠNE ODREDBE 
 
Na osnovu zahteva za izradu Urbanističkog projekta i Idejnog rešenja D.O.O. ARTING iz Kraljeva, broj 
teh. dok. 01/2019-568/0, a u skladu sa zakonskim propisima, Planom 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 25/18-ispravka tehničke greške greške i 
6/19- ispravka tehničke greške), uslovima nadležnih institucija i mogućnostima date lokacije, 
urbanističkim projektom je prikazana urbanističko-arhitektonska razrada lokacije za rekonstrukciju, 
adaptaciju i prenamenu postojećeg objekta u poslovni objekat – trgovina na malo, spratnosti P+0,  na 
kat.parc.top.br. 4735/2K.O.Pančevo, koja predstavlja jedinstvenu funkcionalnu i tehnološku celinu, i 
za koju će se izdati Lokacijski uslovi. Ovim dokumentom definišu se pravila i uslovi izgradnje objekata, 
kao i uređenje parcele. 
 
Urbanističkim projektom definisane su maksimalne dimenzije planiranog objekta, a konačne će se 
odrediti Projektom za građevinsku dozvolu. 
 
Položaj objekta na parceli dat je metričkom metodom na grafičkom prilogu broj 3, dok se za prenos 
položaja objekata na teren predlaže korišćenje georeferencirane podloge sa položajem objekata koji 
će se dostaviti geometru. 
 
NAPOMENA:  
Nosilac projekta је u obavezi da, u okviru lokacijskih uslova, ishoduje: 

- uslove MUP-a, Sektor  za vanredne situacije, Odeljenje za vanredne situacije u Pančevu 
- uslove za projektovanje i priključenje „EPS Distribucija“d.o.o. Beograd, Ogranak 

Elektrodistribucija Pančevo 
 
Lokacijski uslovi se izdaju na osnovu važećeg plana i potvrđenog urbanističkog projekta. 
 

          

 

  Odgovorni urbanista:      

 

_______________________ 
                                  Tamara Tasić, dipl.inž.arh. 
                                                                                                                                   licenca br. 200 1242 10 
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4.  GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

















 

ARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGARTINGA 
 

                                   DOO“ARTING“                                                                             Tel: 036/319-732 

                 36000 KRALJEVO — CARA DUŠANA 58                                                                                  

                                  E-mail: artingkv@gmail.com                                                               TEKU]I RA^UN 160-41779-63 

                   http: www.arting.rs 

  
 
 0 -  GLAVNA SVESKA 
 
 
Investitor:         “JCG” D.O.O. Beograd 
                                                                     Milana Rešetara br.9, Beograd 
                                                                     PIB: 109261582 
 
Objekat:        Rekonstrukcija, adaptacija i                    
                                                              prenamena postojećeg objekta u poslovni  
                                                              objekat – trgovina na malo, Pr+0, k.p.  
                                                              4735/2 KO Pančevo 
 
Vrsta tehničke dokumentacije:        IDR –  idejno rešenje 
 
Za građenje / izvođenje radova:        radovi rekonstrukcije i adaptacije 
  
Projektant:        D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58 Kraljevo 
 
Odgovorno lice projektanta:       Srdjan Janjanin d.i.g.  
Pečat:      Potpis:  

 
 
 
Glavni projektant:    Danko Vujović d.i.а. 
Broj licence:                                       300 2362 03 
Lični pečat:     Potpis: 

 
 
Broj tehničke dokumentacije: 01/2019-568/0 
 
Mesto i datum:     Кraljevo, oktobar 2019. 
 
 
 
 



0.2. SADRŽAJ GLAVNE SVESKE 
 

0.1. Naslovna strana glavne sveske            

0.2.  Sadržaj glavne sveske            

0.5. Sadržaj tehničke dokumentacije      

0.6. Podaci o projektantima                           

0.7. Opšti podaci o objektu                       

0.8. Sažeti tehnički opisi    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



0.5.  SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 
 

 

0. GLAVNA SVESKA br: 01/2019-568/0 
1. PROJEKAT ARHITEKTURE br: 01/2019-568/1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



0.6.  PODACI O PROJEKTANTIMA 
 
0. GLAVNA SVESKA:  
 
Projektant: D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58 Kraljevo 
 
Glavni projektant : Danko Vujović, d.i.a. 
Broj licence: 300 2362 03 
Lični pečat: Potpis: 

 

 

1. PROJEKAT ARHITEKTURE:  
 
Projektant: D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58 Kraljevo  
 
Odgovorni projektant : Danko Vujović, d.i.a. 
Broj licence: 300 2362 03 
Lični pečat: Potpis: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



0.7. OPŠTI PODACI O OBJEKTU  I LOKACIJI 
 

0.7.1. OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

Tip objekta: Slobodno stojeći objekti 

Vrsta radova Rekonstrukcija i adaptacija 

Kategorija objekta: V 

Klasifikacija pojedinih 
delova objekta: 

Učešće u 
ukupnoj 
površini 
objekta(%): 

Klasifikaciona oznaka: 123002 
 

100,00% 
123002 – Zgrade za trgovinu na veliko i malo, 
zgrade sa prodavnicama, preko 400 m² ili P+1 

Naziv prostornog 
odnosno urbanističkog 
plana: 

Plan generalne regulacije celina 1 širi centar (krug obilaznice) u 
Pančevu  („Službeni list grada Pančevo“ broj 19/2012, 27/12-
ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14 i 19/2018 -izmena 
i dopuna, 25/18 i 6/19- ispravka tehničke greške  ) 

Mesto: Pančevo, Ul. M. Obrenovića 

Broj k. parcele/spisak 
katastarskih parcela i 
katastarske opština: 

k.p.br. 4735/2 KO Pančevo 

Broj k. p./spisak k. p. i 
katastarske opština 
preko kojih prelaze 
priključci za 
infrastrukturu: 

k.p.br. 4735/2 KO Pančevo 
 – k.p. 4735/2 KO Pančevo - priključak na gradsku vodovodnu 
mrežu u okviru postojeće vodomerne šahte 
 – k.p. 4735/2 KO Pančevo - priključak na mrežu ED  
 – k.p. 4735/2 KO Pančevo - priključak na TK mrežu 
 – k.p. 8057 KO Pančevo – gradska mreža 

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

– k.p. 8057 KO Pančevo 

 

0.7.2. PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

Elektroenergetska distributivna mreža 

Ukupan kapacitet Predviđeni  kapacitet 350kW 

Vrsta priključka Trajni priključak na postojeći orman mernog mesta 

Vrsta mernog uređaja Planirana poluindirektna merna grupa 

Način grejanja 
Predviđeno grejanje objekta će se vršiti na 
električnu energiju preko VRF sistema sa spoljnjim i 
unutrašnjim uređajima 

Potrebni energetski kapaciteti za 
različite namene 

Planirano je 5 lokala. Prosečna angažovana snaga 
je 40kW po lokalu 



Potrebni energetski kapaciteti za 
zajedničku potrošnju 

Potrebno jedno merno mesto za zajedničku 
potrošnju, angažovana  snaga 150kW 

Podaci o priključcima postojećih 
objekata na parceli/parcelama  

Postojeće brojilo ED 467223607 

Netipični potrošači: Nema 

Potreba za većom pouzdanošću i 
sigurnosti u isporuci električne 
energije: 

Nije potrebno 

Druga infrastruktura 

Priključak na javnu telekomunikacionu 
mrežu 

Optički kabel GYFY-2x6-G. 652D 

Priključak na sanitarnu vodovodnu 
mrežu 

Za potrebe priključenja objekta na uličnu 
vodovodnu mrežu planiran je novi priključak u 
svemu prema uslovima JKP " Vodovod i 
kanalizacija", Pančevo 

Priključak na fekalnu i atmosfersku 
kanalizacionu mrežu 

Za potrebe priključenja objekta na uličnu 
kanalizacionu mrežu planiran je novi priključak u 
svemu prema uslovima JKP " Vodovod i 
kanalizacija", Pančevo 

Priključak na javnu saobraćajnicu 

Za potrebe priključenja parcele na javnu 
saobraćajnicu, planiran je novi saobraćajni 
priključak, širine 7m u svemu prema grafičkoj 
dokumentaciji. Priključak se ostvaruje na postojeću 
saobraćajnicu na k.p. 8057 KO Pančevo. 

PREDPROJEKTNI USLOVI I INFORMACIJE 

Informacija o lokaciji 

Informacija pod brojem V-15-350-20/2019 od 
08.02.2019. godine, izdata od strane Republika 
Srbija, AP Vojvodina, Grad Pančevo, Gradska 
uprava, Sekretarijat za urbanizam, građevinske, 
stambeno - komunalne poslove i saobraćaj. 

Uslovi zaštite od požara 

Uslovi pod 09.22 broj 217-14464/19-1 od 
11.10.2019. godine, izdati od strane Republika 
Srbija, Ministarstvo unutrašnjih poslova, Sektor za 
vanredne situacije, Odeljenje za vanredne situacije 
u Pančevu. 

Uslovi za projektovanje i priključenje 
na gasovodnu mrežu 

Uslovi pod brojem 06-02-4-982/1 od 26.09.2019. 
godine, izdati od strane JP "Srbijagas" , Novi Sad, 
RJ "Distribucija Pančevo". 

Uslovi za projektovanje i priključenje 
za skladištenje komunalnog čvrstog 
otpada 

Uslovi po brojem 4252/2 od 02.10.2019. godine, 
izdati od strane JKP "Higijena" Pančevo. 

Uslovi za projektovanje i priključenje 
na vodovodnu i kanalizacionu mrežu 

Uslovi pod brojem D-8102/1 od 18.10.2019. godine, 
izdati od strane JKP " Vodovod i kanalizacija", 
Pančevo. 



Uslovi za projektovanje i priključenje 
na elektroenergetsku mrežu 
 

Uslovi pod brojem 8C.1.1.0.-D.07.15.-301886-19/3 
od 08.10.2019. godine, izdati od strane "EPS 
Distribucija" d.o.o., Beograd, Ogranak 
Elektrodistribucija Pančevo. 

Uslovi za projektovanje i priključenje 
na telekomunikacionu mrežu 

Uslovi pod brojem A332/428029/2-2019 od 
14.10.2019, interni broj 10-26822-2019 od 
09.10.2019, broj iz LKRM 31, izdati od strane 
Preduzeća za telekomunikacije "Telekom Srbija" 
a.d., Beograd. 

Uslovi  
zaštite životne sredine 

Uslovi pod brojem 1106/2 od 23.10.2019. godine, 
izdati od strane Zavoda za zaštitu spomenika 
kulture u Pančevu. 

 
Uslovi za projektovanje i priključenje 
na javni put 
 

Uslovi pod brojem 05-164/2019 od 14.10.2019. 
godine, izdati od strane JP "Urbanizam", Pančevo. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



0.7.3. OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
 

Dimenzije objekta: 
 

ukupna površina parcele: 5062 m² 

ukupna BRGP nadzemno: 2865,00 m² 

ukupna BRUTO izgrađena površina: 2865,00 m² 

ukupna NETO površina: 2779,51 m² 

površina prizemlja: 2865,00 m² 

Površina zemljišta svih objekata na parceli: 2865,00 m² / 56,60% 

Površina zemljišta pod objektom, 
saobraćajnim i manipulativnim površinama 
/zauzetost: 

4696,27 m² / 92,77% 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): Pr+0 

Visina objekta (sleme, atika, nadstrešnica) 
sleme  +6,01m   
atika    +6,20m 
nadstrešnica +4,05m 

Apsolutna visinska kota (prizemlje, atika, 
sleme, nadstrešnica): 

prizemlje  76,25  
sleme      82,26  
atika        82,45  
nadstrešnica 80,30 

Spratna visina objekta: 4,45m 

Broj funkcionalnih jedinica/broj stanova: 1 

Broj parking mesta: 56 (53+3 za invalide) 

Materijalizacija 
objekta: 
 
 
 

Materijalizacija fasade: 
Termopaneli 150mm 
sa ispunom od 
kamene vune 

Orijentacija slemena: istok - zapad 

Nagib krova:                                           1% 

Materijalizacija krova: 

Slagani krov - TR lim, 
sloj kamene vune 
24cm I završni sloj 
Sikaplan 15G 
hidroizolacija 

Procenat zelenih 
površina: 

Dato lokacijskim uslovima -  
ostvareno – 365,73 

m² / 7,23 % 

Indeks zauzetosti: Dato lokacijskim uslovima -  
ostvareno –

4696,27m² / 92,77 % 

Indeks 
izgrađenosti: 

Dato lokacijskim  uslovima -  ostvareno – 0,56 

Druge 
karakteristike 
objekta: 

 

Predračunska 
vrednost objekta: 

102.500.000,00 dinara 

 



 
 

0.8. SAŽETI TEHNIČKI OPIS 
 

                   ZA RADOVE REKONSTRUKCIJE I  ADAPTACIJE  
 

Na osnovu zahteva investitora "JCG" DOO Beograd, urađeno je Idejno rešenje za 
rekonstrukciju,  adaptaciju i prenamena postojećeg proizvodnog objekta, spratnosti Pr+0, 
kojim bi rekonstruisani objekat dobio namenu poslovanja – trgovine na malo. Objekat sa 
nalazi  na kat.parceli  4735/2 KO Pančevo. 
 
TEHNIČKI OPIS TERENA 
 
 Rekonstrukcija i adaptacija postojećeg Proizvodnog objekta predviđena je na kat.par. 
br. 4735/2 KO Pančevo, koja ima površinu od 5062 m², a nalazi se u Ulici Miloša 
Obrenovića.  

Na predmetnoj lokaciji se već nalaze izgrađeni objekti: Proizvodni objekat (koji je 
predmet radova rekonstrukcije i adaptacije) i objekat portirnice (koji je predviđen da se 
poruši). Svi navedni objekti preuzeti su iz zemljišnih knjiga. 

Postojeći Proizvodni objekat je spratnosti Pr+0 i njegova bruto površina iznosi 
2.900,00 m², dok je neto površina postojećeg proizvodnog objekta 2.718,97 m2.  

Bruto površina, nakon predviđenih radova rekonstrukcije i adaptacije iznosiće 
2.865,00 m², dok će neto površina iznositi 2.779,51 m². 

 
Idejnim rešenjem je predviđena nova pristupna saobraćajnica za funkcionisanje 

same lokacije, koja bi bila u skladu sa potrebama rekonstruisanog objekta koji će imati 
namenu poslovanja – trgovine na malo. Nova pristupna saobraćajnica, namenjena za 
dvosmerni saobraćaj širine 7.0 m, bila bi otvorena na severnoj strani parcele, sa 
priključenjem na Ulicu M. Obrenovića.  Protivpožarnim vozilima biće omogućen prilaz sa tri 
strane nakon završetka planiranih radova rekonstrukcije i adaptacije postojećeg 
Proizvodnog objekta. Saobraćajna mreža će biti definisana odgovarajućom horizontalnom i 
vertikalnom signalizacijom. Parkiranje za zaposlene i kupce rešeno je parking prostorom u 
okviru parcele broj 4735/2 KO Pančevo sa 56 parking mesta. Na taj način ostvarena je 
saobraćajno kvalitetna funkcionalnost lokacije i objekata na lokaciji.  
 
TEHNIČKI OPIS – POSTOJEĆE STANJE PROIZVODNOG OBJEKTA 
 

U postojećem proizvodnom objektu odvijao se tehnološki proces proizvodnje sijalica 
(»Tesla« Pančevo). Spratnost postojećeg objekta je Pr+0, a izveden je kao skeletna AB 
prefabrikovana montažna konstrukcija. Krov je nad većim delom objekta izveden kao šed 
krov tako da je bila omogućena osvetljenost unutrašnjosti objekta gde se odvijao proizvodni 
proces a nad ostalim delovima je bio izveden krov na jednu vodu. Krovni pokrivač je 
pocinkovani TR lim, postavljen preko AB krovne konstrukcije i drvene krovn konstrukcije. 
Fasadni zidovi su zidani punom opekom debljine 25 cm sa slojem termoizolacije debljine 8 
cm postavljene sa unutrašnje strane objekta. Svi fasadni otvori, prozori i vrata, su od crne 
bravrije, jednostruko zastakljeni staklom debljine 4 mm. Unutrašnje pregrade su izvođene od 
pune opeke, debljine završno obrađenih zidova od 18 – 30 cm. Podne površine bile su 
obrađene u zavisnosti od prostora tj. njegove namene, uglavnom završno obrađene 
betonskom pločom a podovi sanitarija, hodnika su obrađeni industrijskom protukliznom 
keramikom, dimenzija 10x20 cm. Prizemlje se sastojalo od zone komunikacija, kancelarija , 
proizvodne hale, pomoćnih prostorija, radionica, sanitarnih blokova. 
 
 



 
 
TEHNIČKI OPIS – RADOVI REKONSTRUKCIJE I ADAPTACIJE  

 
Radovima rekonstrukcije i adaptacije predviđeno je da se svi pregradni zidovi kao i 

fasadni zidovi poruše. Krovna konstrukcija šed krova će biti demontirana kompletno kao i 
pokrivač od TR lima nad ostalim delovima krovnih ravni.  

Postojeći prozori i vrata od crne bravarije, uglavnom jednostruko zastakljeni, biće 
demontirani.  

Osnovna AB konstrukcija objekta nije predmet radova rekonstrukcije i adaptacije. 
 
Novom organizacijom prostora u prizemlju, omogućuje se formiranje novih celina 

namenjih za trgovinu na malo. Sve nove pregrade unutar prizemlja izvele bi se od gips 
kartonskih ploča, tipa i debljine zidova u svemu prema protivpožarnim propisima i nameni 
prostora kojeg omeđavaju. Prizemlje će se sastojati od pet (5) lokala različitih kvadratura.  

Sve nove zidne površine bile bi gletovane i bojene bojama za unutrašnju primenu u 
RAL-u kojeg odredi investitor. Sve postojeće zidne površine bile bi mestimično gletovane i 
bojene bojama za unutrašnju primenu u RAL-u po odluci investitora. AB konstrukcija je 
predviđeno da se boji disperzivnom bojom (ivične grede, krovni nosači, rožnjače, stubovi) sa 
prethodnom popravkom svih eventualnih vidljivih površinskih oštećenja gipsom i glet masom. 
Sve otvorene uglove obavezno je zaštititi  aluminijumskim profilima. 

Na čitavom prizemlju bila bi izlivena nova AB podna ploča, završno obrađena u vidu 
industrijskog poda. Debljina podne ploče i način armiranja ovisi o stalnom i pokretnom 
opterećenju. Podne površine u sanitarnim čvorovima bile bi završno obrađene podnim 
keramičkim pločicama. 

Krovne ravni završno je predviđeno da se obrade po sistemu “slaganog krova” – 
preko postojeće AB krovne konstrukcije položio bi se TR lim (85/280/0,75 mm), izveo bi se 
sloj parne brane, termoizolacija od dva sloja kamene vune ukupne debljine 24 cm (12+12) i 
završno bi se krovne ravni obradile hidroizolacionom membranom tipa Sikaplan 15G.  

Nove fasadne obloge – zidovi, izvest će se od vertikalno postavljenih  fasadnih 
panela sa ispunom od kamene vune, debljine 15 cm. 

Novi prozori biće od aluminijumskih profila sa termoprekidom, ostakljeni 
termoizolacionim staklom (Clima guard – 6+14+6 mm). Nova vrata se predviđaju od 
aluminijumskih profila sa termoprekidom. Za potrebe evakuacije, predviđeno je da se u 
fasadnim zidovima ugradi dovoljan broj dvokrilnih evakuacionih vrata dimenzija 200x220 cm, 
opremljenih sa unutrašnje strane antipanik šipkama na svakom krilu. U krovnoj ravni se 
montiraju krovne kupole dimenzija 100x 100 cm, koje služe za odimljavanje prostora. 

 
INSTALACIJE OBJEKTA 
 
 Predviđeno je da se sve unutrašnje instalacije, predviđene za neometano 
funkcionisanje poslovnog objekta, isprojektuju i izvedu u svemu prema zahtevu investitora, 
važećim zakonima, propisima, standardima i normativima za ovu vrstu objekata.  
 
                                                                                         Projektant 
                                                     
                                                                   
 
                                                                           _______________________                                                    
                                                                            Danko Vujović dipl.ing.arh. 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
UKUPNA NETTO KORISNA POVRŠINA= 2779,51 m² 
UKUPNA BRUTTO POVRŠINA= 2865,00 m² 
 

 
 
 
 

 
 
 
                                                                                                      Projektant: 
                                                                         
 
 
 
 
 
                                                                                                  --------------------- 
                                                                                           Danko Vujović dia 
 

PRIKAZ POVRŠINA 

 

 R.BR. NAZIV PROSTORIJA P (m²) 

1. Lokal 1 104,92 

2. Lokal 2 684,12 

3. Lokal 3 520,18 

4. Lokal 4 520,18 

5. Lokal 5 950,11 
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1.1. NASLOVNA STRANA  
 
 1 -  PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
 
Investitor: “JCG” D.O.O. Beograd 
                                                             Milana Rešetara br.9, Beograd 
                                                              PIB: 109261582 
 
Objekat: Rekonstrukcija i adaptacija u gabaritu i 

prenamena postojećeg objekta u poslovni 
objekat – trgovina na malo, Pr+0, k.p. 4735/2 
KO Pančevo 

 
Vrsta tehničke dokumentacije:        IDR –  Idejno rešenje 
 
Naziv i oznaka dela projekta:        1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
Za građenje / izvođenje radova:        radovi rekonstrukcije i adaptacije 
  
Projektant:        D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58 Kraljevo 
 
Odgovorno lice projektanta:       Srdjan Janjanin d.i.g.  
Pečat:      Potpis:  

 
Odgovorni projektant:     Danko Vujović d.i.а. 
Broj licence:                                       300 2362 03 
Lični pečat:     Potpis: 

 
 
Broj dela projekta: 01/2019-568/1 
 
Mesto i datum:     Кraljevo, oktobar 2019. 
 
 



0.2. SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE 
 

1.1. Naslovna strana projekta arhitekture            

1.2.  Sadržaj projekta arhitekture            

1.3. Rešenje o određivanju odgovornog projektanta projekta arhitekture            

1.4. Izjava  odgovornog projektanta projekta arhitekture                   

1.5. Tekstualna dokumentacija      

1.6. Numerička dokumentacija                           

1.7. Grafička dokumentacija                       

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



1.3  REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA   
ARHITEKTURE 

 
Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS“, br. 
72/09, 81/09-ispravka, 64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13-odluka US, 50/2013-
odluka US, 98/2013-odluka US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19) i odredbi 
Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade i načina vršenja kontrole tehničke 
dokumentacije prema klasi i nameni objekta (“Službeni glasnik RS” br. 73/2019.) 
kao: 
 

 
ODGOVORNI PROJEKTANT 

 
 

Za izradu Projekta arhitekture koji je deo IDR – Idejnog rešenja za rekonstrukciju i 
adaptaciju u gabaritu i prenamenu postojećeg objekta u poslovni objekat – trgovina 
na malo, Pr+0, na k.p. 4735/2 KO Pančevo u Pančevu, određuje se: 
 
 
Danko Vujović, d.i.a.................................................................. 300 2362 03 
 
 
 
 
 
 
 
Projektant: D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58 Kraljevo 
 
Odgovorno lice projektant: Srđan Janjanin 
 
Potpis: 
 

 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: 01/2019-568/1 
 
Mesto i datum: Kraljevo, oktobar 2019. 
 
 
 
 



1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA   
      ARHITEKTURE 
 
 
Odgovorni projektant projekta arhitekture koji je deo IDR – idejnog rešenja za 
rekonstrukciju i adaptaciju u gabaritu i prenamenu postojećeg objekta u poslovni 
objekat – trgovina na malo, Pr+0, na k.p. 4735/2 KO Pančevo 
 

Danko Vujović, d.i.a. 
 

IZJAVLJUJEM 
 
 

 
1. Da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, 

propisima, standardima i normativima iz oblasti izgradnje objekata i 
pravilima struke; 

 
2. Da je projekat u svemu sa načinima za obezbeđenje ispunjenja osnovnih 

zahteva za objekat propisanih elaboratima i studijama 
 
 
 
Odgovorni projektant IDR: Danko Vujović, d.i.a. 
 
 
Broj licence: 300 2362 03 
 
  
Potpis: 
 
 

 
 
Broj tehničke dokumentacije: 01/2019-568/1 
 
Mesto i datum: Kraljevo, oktobar 2019 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

1.5.  TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



TEHNIČKI OPIS 
 

                   ZA RADOVE REKONSTRUKCIJE I  ADAPTACIJE  
 

Na osnovu zahteva investitora "JCG" DOO Beograd, urađeno je Idejno rešenje za 
rekonstrukciju i adaptaciju postojećeg proizvodnog objekta u gabaritu, spratnosti Pr+0, kojim 
bi rekonstruisani objekat dobio namenu poslovanja – trgovine na malo. Objekat sa nalazi  na 
kat.parceli  4735/2 KO Pančevo. 
 
TEHNIČKI OPIS TERENA 
 
 Rekonstrukcija i adaptacija postojećeg Proizvodnog objekta predviđena je na kat.par. 
br. 4735/2 KO Pančevo, koja ima površinu od 5062 m², a nalazi se u Ulici Milana 
Obrenovića.  

Na predmetnoj lokaciji se već nalaze izgrađeni objekti: Proizvodni objekat (koji je 
predmet radova rekonstrukcije i adaptacije) i objekat portirnice (koji je predviđen da se 
poruši). Svi navedni objekti preuzeti su iz zemljišnih knjiga. 

Postojeći Proizvodni objekat je spratnosti Pr+0 i njegova bruto površina iznosi 
2.900,00 m², dok je neto površina postojećeg proizvodnog objekta 2.718,97 m2.  

Bruto površina, nakon predviđenih radova rekonstrukcije i adaptacije iznosiće 
2.865,00 m², dok će neto površina iznositi 2.779,51 m². 

 
Lokacija u svemu zadržava postojeću saobraćajnu vezu, a Idejnim projektom je 

predviđena još jedna pristupna saobraćajnica kojom bi se omogućila bolja funkcionalnost 
same lokacije i bila bi u skladu sa potrebama rekonstruisanog objekta koji će imati namenu 
poslovanja – trgovine na malo. Postojeći kolski ulaz, promenjive širine od 6.10 m – 6.60 m 
na mestu priključenja na Ulicu M. Obrenovića, zadržava se u potpunosti. Nova pristupna 
saobraćajnica, namenjena za dvosmerni saobraćaj širine 7.0 m, bila bi otvorena na severnoj 
strani parcele, sa priključenjem na Ulicu M. Obrenovića.  Protivpožarnim vozilima biće 
omogućen prilaz sa tri strane nakon završetka planiranih radova rekonstrukcije i adaptacije 
postojećeg Proizvodnog objekta. Saobraćajna mreža će biti definisana odgovarajućom 
horizontalnom i vertikalnom signalizacijom. Parkiranje za zaposlene i kupce rešeno je 
parking prostorom u okviru parcele broj 4735/2 KO Pančevo sa 57 parking mesta. Na taj 
način ostvarena je saobraćajno kvalitetna funkcionalnost lokacije i objekata na lokaciji.  
 
TEHNIČKI OPIS – POSTOJEĆE STANJE PROIZVODNOG OBJEKTA 
 

U postojećem proizvodnom objektu odvijao se tehnološki proces proizvodnje sijalica 
(»Tesla« Pančevo). Spratnost postojećeg objekta je Pr+0, a izveden je kao skeletna AB 
prefabrikovana montažna konstrukcija. Krov je nad većim delom objekta izveden kao šed 
krov tako da je bila omogućena osvetljenost unutrašnjosti objekta gde se odvijao proizvodni 
proces a nad ostalim delovima je bio izveden krov na jednu vodu. Krovni pokrivač je 
pocinkovani TR lim, postavljen preko AB krovne konstrukcije i drvene krovn konstrukcije. 
Fasadni zidovi su zidani punom opekom debljine 25 cm sa slojem termoizolacije debljine 8 
cm postavljene sa unutrašnje strane objekta. Svi fasadni otvori, prozori i vrata, su od crne 
bravrije, jednostruko zastakljeni staklom debljine 4 mm. Unutrašnje pregrade su izvođene od 
pune opeke, debljine završno obrađenih zidova od 18 – 30 cm. Podne površine bile su 
obrađene u zavisnosti od prostora tj. njegove namene, uglavnom završno obrađene 
betonskom pločom a podovi sanitarija, hodnika su obrađeni industrijskom protukliznom 
keramikom, dimenzija 10x20 cm. Prizemlje se sastojalo od zone komunikacija, kancelarija , 
proizvodne hale, pomoćnih prostorija, radionica, sanitarnih blokova. 
 
 



TEHNIČKI OPIS – RADOVI REKONSTRUKCIJE I ADAPTACIJE  
 
Radovima rekonstrukcije i adaptacije predviđeno je da se svi pregradni zidovi kao i 

fasadni zidovi poruše. Krovna konstrukcija šed krova će biti demontirana kompletno kao i 
pokrivač od TR lima nad ostalim delovima krovnih ravni.  

Postojeći prozori i vrata od crne bravarije, uglavnom jednostruko zastakljeni, biće 
demontirani.  

Osnovna AB konstrukcija objekta nije predmet radova rekonstrukcije i adaptacije. 
 
Novom organizacijom prostora u prizemlju, omogućuje se formiranje novih celina 

namenjih za trgovinu na malo. Sve nove pregrade unutar prizemlja izvele bi se od gips 
kartonskih ploča, tipa i debljine zidova u svemu prema protivpožarnim propisima i nameni 
prostora kojeg omeđavaju. Prizemlje će se sastojati od pet (5) lokala različitih kvadratura.  

Sve nove zidne površine bile bi gletovane i bojene bojama za unutrašnju primenu u 
RAL-u kojeg odredi investitor. Sve postojeće zidne površine bile bi mestimično gletovane i 
bojene bojama za unutrašnju primenu u RAL-u po odluci investitora. AB konstrukcija je 
predviđeno da se boji disperzivnom bojom (ivične grede, krovni nosači, rožnjače, stubovi) sa 
prethodnom popravkom svih eventualnih vidljivih površinskih oštećenja gipsom i glet masom. 
Sve otvorene uglove obavezno je zaštititi  aluminijumskim profilima. 

Na čitavom prizemlju bila bi izlivena nova AB podna ploča, završno obrađena u vidu 
industrijskog poda. Debljina podne ploče i način armiranja ovisi o stalnom i pokretnom 
opterećenju. Podne površine u sanitarnim čvorovima bile bi završno obrađene podnim 
keramičkim pločicama. 

Krovne ravni završno je predviđeno da se obrade po sistemu “slaganog krova” – 
preko postojeće AB krovne konstrukcije položio bi se TR lim (85/280/0,75 mm), izveo bi se 
sloj parne brane, termoizolacija od dva sloja kamene vune ukupne debljine 24 cm (12+12) i 
završno bi se krovne ravni obradile hidroizolacionom membranom tipa Sikaplan 15G.  

Nove fasadne obloge – zidovi, izvest će se od vertikalno postavljenih  fasadnih 
panela sa ispunom od kamene vune, debljine 15 cm. 

Novi prozori biće od aluminijumskih profila sa termoprekidom, ostakljeni 
termoizolacionim staklom (Clima guard – 6+14+6 mm). Nova vrata se predviđaju od 
aluminijumskih profila sa termoprekidom. Za potrebe evakuacije, predviđeno je da se u 
fasadnim zidovima ugradi dovoljan broj dvokrilnih evakuacionih vrata dimenzija 200x220 cm, 
opremljenih sa unutrašnje strane antipanik šipkama na svakom krilu. U krovnoj ravni se 
montiraju krovne kupole dimenzija 100x 100 cm, koje služe za odimljavanje prostora. 

 
INSTALACIJE OBJEKTA 
 
 Predviđeno je da se sve unutrašnje instalacije, predviđene za neometano 
funkcionisanje poslovnog objekta, isprojektuju i izvedu u svemu prema zahtevu investitora, 
važećim zakonima, propisima, standardima i normativima za ovu vrstu objekata.  
 
                                                                                         Projektant 
                                                     
                                                                   
 
                                                                           _______________________                                                    
                                                                            Danko Vujović dipl.ing.arh. 
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1.1. NASLOVNA STRANA  
 
 1 -  PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
 
Investitor: “JCG” D.O.O. Beograd 
                                                             Milana Rešetara br.9, Beograd 
                                                              PIB: 109261582 
 
Objekat: Rekonstrukcija, adaptacija i prenamena 

postojećeg objekta u poslovni objekat – 
trgovina na malo, Pr+0, k.p. 4735/2 KO 
Pančevo 

 
Vrsta tehničke dokumentacije:        IDR –  Idejno rešenje 
 
Naziv i oznaka dela projekta:        1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
Za građenje / izvođenje radova:        radovi rekonstrukcije i adaptacije 
  
Projektant:        D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58 Kraljevo 
 
Odgovorno lice projektanta:       Srdjan Janjanin d.i.g.  
Pečat:      Potpis:  

 
Odgovorni projektant:     Danko Vujović d.i.а. 
Broj licence:                                       300 2362 03 
Lični pečat:     Potpis: 

 
 
Broj dela projekta: 01/2019-568/1 
 
Mesto i datum:     Кraljevo, oktobar 2019. 
 
 



1.2. SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE 
 

1.1. Naslovna strana projekta arhitekture            

1.2.  Sadržaj projekta arhitekture            

1.3. Rešenje o određivanju odgovornog projektanta projekta arhitekture            

1.4. Izjava  odgovornog projektanta projekta arhitekture                   

1.5. Tekstualna dokumentacija      

1.6. Numerička dokumentacija                           

1.7. Grafička dokumentacija                       

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



1.3  REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA   
ARHITEKTURE 

 
Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS“, br. 
72/09, 81/09-ispravka, 64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13-odluka US, 50/2013-
odluka US, 98/2013-odluka US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19) i odredbi 
Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade i načina vršenja kontrole tehničke 
dokumentacije prema klasi i nameni objekta (“Službeni glasnik RS” br. 73/2019.) 
kao: 
 

 
ODGOVORNI PROJEKTANT 

 
 

Za izradu Projekta arhitekture koji je deo IDR – Idejnog rešenja za rekonstrukciju, 
adaptaciju i prenamenu postojećeg objekta u poslovni objekat – trgovina na malo, 
Pr+0, na k.p. 4735/2 KO Pančevo u Pančevu, određuje se: 
 
 
Danko Vujović, d.i.a.................................................................. 300 2362 03 
 
 
 
 
 
 
 
Projektant: D.O.O. ARTING, Cara Dušana 58 Kraljevo 
 
Odgovorno lice projektant: Srđan Janjanin 
 
Potpis: 
 

 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: 01/2019-568/1 
 
Mesto i datum: Kraljevo, oktobar 2019. 
 
 
 
 



1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA   
      ARHITEKTURE 
 
 
Odgovorni projektant projekta arhitekture koji je deo IDR – idejnog rešenja za 
rekonstrukciju, adaptaciju i prenamenu postojećeg objekta u poslovni objekat – 
trgovina na malo, Pr+0, na k.p. 4735/2 KO Pančevo 
 

Danko Vujović, d.i.a. 
 

IZJAVLJUJEM 
 
 

 
1. Da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, 

propisima, standardima i normativima iz oblasti izgradnje objekata i 
pravilima struke; 

 
2. Da je projekat u svemu sa načinima za obezbeđenje ispunjenja osnovnih 

zahteva za objekat propisanih elaboratima i studijama 
 
 
 
Odgovorni projektant IDR: Danko Vujović, d.i.a. 
 
 
Broj licence: 300 2362 03 
 
  
Potpis: 
 
 

 
 
Broj tehničke dokumentacije: 01/2019-568/1 
 
Mesto i datum: Kraljevo, oktobar 2019 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

1.5.  TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



TEHNIČKI OPIS 
 

                   ZA RADOVE REKONSTRUKCIJE I  ADAPTACIJE  
 

Na osnovu zahteva investitora "JCG" DOO Beograd, urađeno je Idejno rešenje za 
rekonstrukciju,  adaptaciju i prenamena postojećeg proizvodnog objekta, spratnosti Pr+0, 
kojim bi rekonstruisani objekat dobio namenu poslovanja – trgovine na malo. Objekat sa 
nalazi  na kat.parceli  4735/2 KO Pančevo. 
 
TEHNIČKI OPIS TERENA 
 
 Rekonstrukcija i adaptacija postojećeg Proizvodnog objekta predviđena je na kat.par. 
br. 4735/2 KO Pančevo, koja ima površinu od 5062 m², a nalazi se u Ulici Miloša 
Obrenovića.  

Na predmetnoj lokaciji se već nalaze izgrađeni objekti: Proizvodni objekat (koji je 
predmet radova rekonstrukcije i adaptacije) i objekat portirnice (koji je predviđen da se 
poruši). Svi navedni objekti preuzeti su iz zemljišnih knjiga. 

Postojeći Proizvodni objekat je spratnosti Pr+0 i njegova bruto površina iznosi 
2.900,00 m², dok je neto površina postojećeg proizvodnog objekta 2.718,97 m2.  

Bruto površina, nakon predviđenih radova rekonstrukcije i adaptacije iznosiće 
2.865,00 m², dok će neto površina iznositi 2.779,51 m². 

 
Idejnim rešenjem je predviđena nova pristupna saobraćajnica za funkcionisanje 

same lokacije, koja bi bila u skladu sa potrebama rekonstruisanog objekta koji će imati 
namenu poslovanja – trgovine na malo. Nova pristupna saobraćajnica, namenjena za 
dvosmerni saobraćaj širine 7.0 m, bila bi otvorena na severnoj strani parcele, sa 
priključenjem na Ulicu M. Obrenovića.  Protivpožarnim vozilima biće omogućen prilaz sa tri 
strane nakon završetka planiranih radova rekonstrukcije i adaptacije postojećeg 
Proizvodnog objekta. Saobraćajna mreža će biti definisana odgovarajućom horizontalnom i 
vertikalnom signalizacijom. Parkiranje za zaposlene i kupce rešeno je parking prostorom u 
okviru parcele broj 4735/2 KO Pančevo sa 56 parking mesta. Na taj način ostvarena je 
saobraćajno kvalitetna funkcionalnost lokacije i objekata na lokaciji.  
 
TEHNIČKI OPIS – POSTOJEĆE STANJE PROIZVODNOG OBJEKTA 
 

U postojećem proizvodnom objektu odvijao se tehnološki proces proizvodnje sijalica 
(»Tesla« Pančevo). Spratnost postojećeg objekta je Pr+0, a izveden je kao skeletna AB 
prefabrikovana montažna konstrukcija. Krov je nad većim delom objekta izveden kao šed 
krov tako da je bila omogućena osvetljenost unutrašnjosti objekta gde se odvijao proizvodni 
proces a nad ostalim delovima je bio izveden krov na jednu vodu. Krovni pokrivač je 
pocinkovani TR lim, postavljen preko AB krovne konstrukcije i drvene krovn konstrukcije. 
Fasadni zidovi su zidani punom opekom debljine 25 cm sa slojem termoizolacije debljine 8 
cm postavljene sa unutrašnje strane objekta. Svi fasadni otvori, prozori i vrata, su od crne 
bravrije, jednostruko zastakljeni staklom debljine 4 mm. Unutrašnje pregrade su izvođene od 
pune opeke, debljine završno obrađenih zidova od 18 – 30 cm. Podne površine bile su 
obrađene u zavisnosti od prostora tj. njegove namene, uglavnom završno obrađene 
betonskom pločom a podovi sanitarija, hodnika su obrađeni industrijskom protukliznom 
keramikom, dimenzija 10x20 cm. Prizemlje se sastojalo od zone komunikacija, kancelarija , 
proizvodne hale, pomoćnih prostorija, radionica, sanitarnih blokova. 
 
 
 
 



TEHNIČKI OPIS – RADOVI REKONSTRUKCIJE I ADAPTACIJE  
 
Radovima rekonstrukcije i adaptacije predviđeno je da se svi pregradni zidovi kao i 

fasadni zidovi poruše. Krovna konstrukcija šed krova će biti demontirana kompletno kao i 
pokrivač od TR lima nad ostalim delovima krovnih ravni.  

Postojeći prozori i vrata od crne bravarije, uglavnom jednostruko zastakljeni, biće 
demontirani.  

Osnovna AB konstrukcija objekta nije predmet radova rekonstrukcije i adaptacije. 
 
Novom organizacijom prostora u prizemlju, omogućuje se formiranje novih celina 

namenjih za trgovinu na malo. Sve nove pregrade unutar prizemlja izvele bi se od gips 
kartonskih ploča, tipa i debljine zidova u svemu prema protivpožarnim propisima i nameni 
prostora kojeg omeđavaju. Prizemlje će se sastojati od pet (5) lokala različitih kvadratura.  

Sve nove zidne površine bile bi gletovane i bojene bojama za unutrašnju primenu u 
RAL-u kojeg odredi investitor. Sve postojeće zidne površine bile bi mestimično gletovane i 
bojene bojama za unutrašnju primenu u RAL-u po odluci investitora. AB konstrukcija je 
predviđeno da se boji disperzivnom bojom (ivične grede, krovni nosači, rožnjače, stubovi) sa 
prethodnom popravkom svih eventualnih vidljivih površinskih oštećenja gipsom i glet masom. 
Sve otvorene uglove obavezno je zaštititi  aluminijumskim profilima. 

Na čitavom prizemlju bila bi izlivena nova AB podna ploča, završno obrađena u vidu 
industrijskog poda. Debljina podne ploče i način armiranja ovisi o stalnom i pokretnom 
opterećenju. Podne površine u sanitarnim čvorovima bile bi završno obrađene podnim 
keramičkim pločicama. 

Krovne ravni završno je predviđeno da se obrade po sistemu “slaganog krova” – 
preko postojeće AB krovne konstrukcije položio bi se TR lim (85/280/0,75 mm), izveo bi se 
sloj parne brane, termoizolacija od dva sloja kamene vune ukupne debljine 24 cm (12+12) i 
završno bi se krovne ravni obradile hidroizolacionom membranom tipa Sikaplan 15G.  

Nove fasadne obloge – zidovi, izvest će se od vertikalno postavljenih  fasadnih 
panela sa ispunom od kamene vune, debljine 15 cm. 

Novi prozori biće od aluminijumskih profila sa termoprekidom, ostakljeni 
termoizolacionim staklom (Clima guard – 6+14+6 mm). Nova vrata se predviđaju od 
aluminijumskih profila sa termoprekidom. Za potrebe evakuacije, predviđeno je da se u 
fasadnim zidovima ugradi dovoljan broj dvokrilnih evakuacionih vrata dimenzija 200x220 cm, 
opremljenih sa unutrašnje strane antipanik šipkama na svakom krilu. U krovnoj ravni se 
montiraju krovne kupole dimenzija 100x 100 cm, koje služe za odimljavanje prostora. 

 
INSTALACIJE OBJEKTA 
 
 Predviđeno je da se sve unutrašnje instalacije, predviđene za neometano 
funkcionisanje poslovnog objekta, isprojektuju i izvedu u svemu prema zahtevu investitora, 
važećim zakonima, propisima, standardima i normativima za ovu vrstu objekata.  
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1.6.  NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
UKUPNA NETTO KORISNA POVRŠINA= 2779,51 m² 
 
UKUPNA BRUTTO POVRŠINA= 2865,00 m² 
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PRIKAZ POVRŠINA 

 

 R.BR. NAZIV PROSTORIJA P (m²) 

1. Lokal 1 104,92 

2. Lokal 2 684,12 

3. Lokal 3 520,18 

4. Lokal 4 520,18 

5. Lokal 5 950,11 



 

 

 

 

1.7.  GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
 



 

 

 

 

POSTOJEĆE STANJE 

 

 POSTOJEĆE STANJE  
01. Situacija – postojeće stanje  1:500 
02. Osnova prizemlja  1:100 
03. Osnova krovne konstrukcije 1:100 
04. Osnova krovnih ravni 1:100 
05. Presek 1-1 1:100 
06. Presek 2-2 1:100 
07. Izgledi fasada 1:100 
08. Izgledi fasada 1:100 

 
 





















 

 

 

 

RUŠI SE 

 

   

10. Osnova prizemlja – ruši se 1:100 

11. Osnova krovne konstrukcije – ruši se 1:100 

12. Presek 1-1 – ruši se 1:100 

13. Presek 2-2 – ruši se 1:100 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 











 

 

 

 

ZIDA SE 

 

   

14. Osnova prizemlja – zida se 1:100 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 

NOVOPROJEKTOVANO STANJE 

 

 NOVOPROJEKTOVANO STANJE  

15. Situacija  1:500 

16. Osnova prizemlja  1:100 

17. Osnova krovne konstrukcije 1:100 

18. Osnova krovnih ravni 1:100 

19. Presek 1-1 1:100 

20. Presek 2-2 1:100 

21. Izgledi fasada 1:100 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
















