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1.1. Општа документација 
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На основу одредаба Закона о планирању и изградњи објеката ("Сл. гласник РС'', бр. 72/09, 
81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13–УС, 50/2013–УС, 98/2013–УС, 132/14 , 145/14, 
83/18, 31/2019 и 37/2019)) издаје се: 
 

Р Е Ш Е Њ Е : 
О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ ЗА ИЗРАДУ 

УРБАНИСТИЧКО-ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ  
 
 
 
 
 

ПРОЈЕКАТ:  
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ 
УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ,  
КАТ. ПАР.  БРОЈ  4645 К.О. ПАНЧЕВО,  
ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА  
СПРАТНОСТИ По+П+3+Пс У УЛ. ЈОСИФА МАРИНКОВИЋА БР. 41 
 
   

 
 

 ИНВЕСТИТОР:   
“SUN PETROL” DOO, Панчево, Баваништански пут број 487 

 
 

 
 
 

  1. За урбанистички пројекат:   Ђурић Стеван,дипл.инг.арх. 
        лиценца број 200025703 

 
   
 
 
 

 
        Д И Р Е К Т О Р: 

 
   Децембар 2019.год  
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 На основу одредаба Закона о планирању и изградњи објеката ("Сл. гласник РС'', бр. 72/09, 
81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13–УС, 50/2013–УС, 98/2013–УС, 132/14 , 145/14, 
83/18, 31/2019 и 37/2019)) издаје се: 
 
 

ИЗЈАВА   ОДГОВОРНОГ   УРБАНИСТЕ 
 
 

Овим изјављујем да сам се при изради урбанистичко - техничке документације придржавао свих 
важећих прописа и да је урбанистички пројекат урађен у складу са информацијом о локацији број V-15-
350-346/2019 од 24.09.2019. год. издатој од стране Секретаријата за урбанизам, грађевинске ,  
стамбено-комуналне послове и саобраћај , Град Панчево. 

  
 
 

ПРОЈЕКАТ:  
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ 
УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ,  
КАТ. ПАР.  БРОЈ  4645 К.О. ПАНЧЕВО,  
ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА  
СПРАТНОСТИ По+П+3+Пс У УЛ. ЈОСИФА МАРИНКОВИЋА БР. 41 

 
    
 
 
 ИНВЕСТИТОР:   

“SUN PETROL” DOO , Панчево, Баваништански пут број 487 
 
 
 

  1. За урбанистички пројекат:   Ђурић Стеван.,дипл.инг.арх. 
        лиценца број 200025703 

 
 
 
 
 
 
 
 

Д И Р Е К Т О Р: 
 
 
 

Децембар 2019.год      
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1.2. Пројектни задатак и 
подлоге 
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ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК  

 
И ЗАХТЕВ ИНВЕСТИТОРА 

ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 

ПРОЈЕКАТ:  
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ 
 УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ,  
КАТ. ПАР.  БРОЈ  4645 К.О. ПАНЧЕВО,  
ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА  
СПРАТНОСТИ По+П+3+Пс У УЛ. ЈОСИФА МАРИНКОВИЋА БР. 41 
 
   

 
 ИНВЕСТИТОР:   

“SUN PETROL” DОО, Панчево, Баваништански пут број 487 
 

 
УРБАНИСТИЧКИМ ПРОЈЕКТОМ обухватити урбанистичко-архитектонску разраду локације, 

kaтaстарске парцеле број 4645 К.О. Панчево, за планирану изградњу вишепородичног стамбеног 
објекта спратности По+П+3+Пс у Ул. Јосифа Маринковића бр. 41 

Урбанистички пројекат урадити у свему према Информацији о локацији број V-15-350-
346/2019 од 24.09.2019. год. издатој од стране Секретаријата за урбанизам, грађевинске ,  
стамбено-комуналне послове и саобраћај , Град Панчево. 

 Наведена локација је обухваћена планом генералне регулације Целине1 ШИРИ ЦЕНТАР (круг 
обилазнице) у насељеном месту Панчево (сл. лист града Панчева број 19/2012, 27/12-исправка, 
1/13-исправка, 24/13-исправка, 20/14, 19/18, 25/18-исправка и 6/19-исправка). Катастарска парцела 
број 4645 КО Панчево , налази се у градском блоку  број 100 у зони СТАНОВАЊЕ СА 
КОМПАТИБИЛНИМ НАМЕНАМА-(зона изван центра), грађевинско земљиште остале намене. 
Пројекат радити у складу са важећим прописима и правилима струке. 

Паркинг простор : по једно паркинг место за сваку стамбену јединицу, обезбедити, у гаражи у 
приземљу стамбеног објекта  и на парцели. За вертикалну комуникацију, поред степеништа, 
пројектовати и лифтовско постројење и то са првом станицом у нивоу приземља, а задњом у нивоу 
повученог спрата. Материјализацију и конструктивни систем објекта урадити применом 
квалитетних стандардних материјала. За основне носеће елементе објекта  предвидети  аб. 
конструкцију.  

 
ИНВЕСТИТОР: 



































































ДОО ГЕОРАД ПАНЧЕВО 

Генерала Петра Арачића 2ц 

Тел./ факс: 013/ 351-332, 351-342 

Број предмета: 440/2019 

Датум: 01.11.2019. 

Друштво са ограниченом одговорношћу за геодетске радове ГЕОРАД 

е-пошта: georad@georad.co.rs, веб-сајт: www.georad.co.rs 

 

 

 

 

ПРОТОКОЛ РЕГУЛАЦИЈЕ ПАРЦЕЛЕ 

 

 

 

 

Инвеститор: SUN PETROL DOO, Баваништански пут 

бр.487, Панчево 

Катастарска општина: Панчево 

Катастарска парцела број: 4645 

 

 

 

Директор: 

 

 

 

Рајковић Новил , инж.геод 
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1.3. Текстуални део 
урбанистичког пројекта 
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1)  правни и плански основ  
 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта садржан је у одредбама чл. 60,61, 62 и 63 
Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - одлука 
УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014 
145/2014, 83/2018, 31/2019 и 37/2019)  
 
Према копији плана заведеној под бр. 953-1/19-576 од 20.09.2019.год. и препису листа 
непокретности бр. 4186 – број 953-1/19-576 К.О. Панчево од 20.09.2019.год. предметна парцела 
има следеће податке    

 број парцеле: 4645 
 врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
 облик својине: приватна својина. 
 носиоц права на земљишту: “SUN PETROL” DОО, Панчево, Баваништански пут број 487  
 МБ 20564679 

 
Урбанистички пројекат се израђује на захтев инвеститора, као урбанистичко-технички 
документ за потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације.  

 
Плански основ за израду Урбанистичког пројекта је План генералне регулације Целине1 ШИРИ 
ЦЕНТАР (круг обилазнице) у насељеном месту Панчево (сл. лист града Панчева број 19/2012, 
27/12-исправка, 1/13-исправка, 24/13-исправка, 20/14-исправка, 19/18, 25/18-исправка и 6/19-
исправка) 
Под тачком Б3.1.: Зоне и локације за даљу разраду, за локације за изградњу вишепородичних 
објеката и стамбено пословне објекте (три или више функционалних јединица у објекту) 
предвиђена је разрада Урбанистичким пројектом. 
 

За потребе израде овог Урбанистичког пројекта исходована је информација о локацији број 
број V-15-350-346/2019 од 24.09.2019. год. издатој од стране Секретаријата за урбанизам, 
грађевинске ,  стамбено-комуналне послове и саобраћај , Град Панчево. 
 

2)   обухват урбанистичког пројекта; 
 
Предмет урбанистичког пројекта је катастарска парцела бр. 4645   К.О. Панчево, са приказом 
саобраћајног прикључка и прикључака на уличну инфраструктурну мрежу.  
Катастарска парцела број 4645 КО Панчево , налази се у градском блоку  број 100 у зони 
СТАНОВАЊЕ СА КОМПАТИБИЛНИМ НАМЕНАМА-(зона изван центра), грађевинско земљиште 
остале намене. Кат. парцела бр. 4645  КО Панчево се са своје северозападне стране граничи са 
к.п. бр 4644 ,са своје југоисточне стране са к.п. бр 4652 са североисточне стране са к.п. бр 4650 и 
са југозападне стране са к.п. 8038 – Ул. С. Јосифа Маринковића. 
  
На основу важеће планске документације, предметна парцела - кат. парцела бр.  4645 КО 
Панчево, дефинисанa је следећим тачкама, чије су координате дате у Гаус-Кригеровој пројекцији 
меридијанских зона у метричком систему (ознака тачке, Y, X координата): 
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Површина катастарске парцеле бр. . 4645   износи 398 м2.  
Захваћено подручје урбанистичког пројекта  у ширем смислу обухвата и дeo катастарске парцеле 
бр.8038- тј. део суседне јавне саобраћајнице Ул. Јосифа Маринковића, која належе на предметну 
грађевинску парцелу. 
 Граница обухвата урбанистичког пројекта у ужем смислу  дефинисанa је тачкама 26506 – 26508 из 
предходне табеле.. 
 Граница обухвата урбанистичког пројекта у ширем смислу обухвата простор дефинисан додатним 
тачкама 6008-1 и 6009-1,односно простор дефинисан тачкама : 26506 – 26508 и 6008-1, 6009-1 . 
чије су координате дате у Гаус-Кригеровој пројекцији меридијанских зона у метричком систему.  

 
Површина укупног ширег обухвата урбанистичког пројекта износи 490м2  (398,00 + 92). 
 

3)  услови изградње  
(намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења 
паркирања и други специфични услови) 
 
Урбанистички пројекат парцеле урађен је на основу следећих услова изградње: 

 информације о локацији 
 услова и решења прибављених од надлежних организација и органа 
 подлога и података надлежних предузећа и органа  
 пројектног задатка инвеститора 

Циљ израде Урбанистичког пројекта је да се у складу са планском документацијом, одређеним 
урбанистичким показатељима и карактеристикама, прописима и урбанистичким нормативима 
ускладе програмски захтеви инвеститора са могућностима локације – грађевинске парцеле и у 
складу са тим изврши организација простора на грађевинској парцели. 
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Услови изградње намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења паркирања и 
други специфични услови, дефинисани су информацијом о локацији.  
 
На основу Преписа листа непокретности бр. 4186 – број 953-1/19-576 К.О. Панчево од 
20.09.2019.год.., на парцели су уписани следећи постојећи објекти: 
 
Објекат означен бројем 1 бруто површине 78 м2 је породични стамбени објекат легално уписан у 
катастар – преузет из земљишне књиге. 
Објекат означен бројем 2 бруто површине 19 м2 је породични стамбени објекат легално уписан у 
катастар – преузет из земљишне књиге. 
Објекат означен бројем 3 бруто површине 24 м2 је помоћни објекат изграђен пре доношења 
прописа о изградњи објекта. 
Објекат означен бројем 4 бруто површине 13 м2 је помоћни објекат (објекат изграђен без 
одобрења за градњу). 
 
Предвиђено је рушење свих постојећих објеката на парцели.  
Постојећи објекти на парцели, означени бројевима 1, 2, и 3, у листу непокретности, се уклањају,  
као и објекат 4 који нема одобрење за градњу. 
 
За посебне делове објеката не постоји упис.  
Сви постојећи објекти  су спратности П+0  
 
УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА ПОСТОЈЕЋИХ  ЛЕГАЛНИХ ОБЈЕКАТА НА ПАРЦЕЛИ ЈЕ: П=121м2 
СТАМБЕНИ 97 м2 
ПОМОЋНИ ОБЈЕКАТИ   24м2 
 
 
 
 
 
Услови дати информацијом о локацији и карактеристике планираних објеката на парцели, 
дати су у упоредном  приказу, где уоквирени текстови представњају наводе из информације 
о локацији, а испод уоквиреног текста је образложено планирано решење за парцелу  бр. 
4645 К.О. Панчево (неуоквирени  текст): 
 
 
 
 

 
На кат. парцели  бр. 4645  К.О. Панчево, планирана је изградња једног вишепородичног 
стамбеног објекта 
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Објекат је постављен унутар к.п. 4645 КО Панчево. Регулационе линије и граница парцеле ка 
Улици Јосифа Маринковића се поклапају са грађевинском линијом, а северозападна и 
југоисточна грађевинска линија су једнаке са границама  парцеле. Објекат није упуштен у 
површине јавне намене. 

 

 

 
Објекат је постављен у оквиру грађевинских линија и не прелази границе суседних парцела 
надземно ни подземно. Планиран је као објекат у низу. 

 
Грађевински елементи испод коте тротоара - стопе темеља  су у оквиру прописаних правила, 
односно не прелазе регулациону линију.  

 
На југозападној уличној фасади нису планирани испади и еркери, ( на регулацији према 

Улици Јосифа Маринковића).  
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 Планирани испади – балкони, предвиђени су само на североисточној  фасади.  Укупна 

површина  североисточне фасаде изнад приземља износи 134,29м2. Укупна површина заузећа 
испада на североисточној дворишној фасади износи 28,72м2, што је 21,38% заузећа . (За испаде 
на задњем дворишту мах. дозвољено 30% фасаде изнад приземља). Испад је на удаљености 
6,1м од границе суседне парцеле, к.п.бр. 4652, а ка граници суседне парцеле, к.п.бр.  4644 
планиран је пун зид. Сви испади су на висини од 5,63м и ширине 120цм од грађевинске линије.  

 
Планирани објекат ни једним својим делом не прелази границу суседне парцеле, и на 

фасадама ка суседним бочним парцелама не постоје отвори. Тераса је на удаљености 6,1м од 
границе суседне парцеле, к.п.бр. 4652. 

 

 

 
Кота приземља планираног објеката је 0,20м виша од коте приступног тротоара.  
 

 
Повучена етажа је повучена за 1.5м од основног габарита објекта. Изнад терасе повученог 
спрата планирана је нсдстрешница која је део зеленог крова. 
. 
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Изнад повучене етаже планиран је раван зелени кров у нагибу који одводи воду на сопствену 
парцелу. Објекат се не налази у зони строгог центра, па је 10% површине под зеленим кровом 
обрачунато као зелена површина. 

 
Пројектована је метална транспарентна капија на делу колског и пешачког приступа која се 
отвара ка унутрашњости парцеле. и клизна транспарентна ограда на делу где се одлаже 
отпад која је такође у оквиру предметне парцеле. На границама парцеле бр.4645 према 
парцели 4644 и 4652 , на деловима где не постоје објекти, планира се метална транспарентна 
ограда, максималне висине до 2,00м. Темељи  ограде су у оквиру парцеле. 
 

 Пешачки приступ је планиран управно на улични тротоар, преко поплочаних површина на 
парцели.Планиран је један колски прступ, ширине 5,0м, управно на улицу Јосифа Маринковића. 
 

 Планирано под објектом (Из) = 68,92%  површине парцеле (са урачунатим објектом и поплочаним 
површинама)  

 
Планирано под зеленим незастртим површинама =  (минимално дозвољено 30%) .  
Зелена површина на парцели : 
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95,9 м2 (незастрте зелене површине)+ 8,91 м2 (10% од површине под растер плочама) 
+18,9м2 (10% од површине зеленог крова) што је укупно 123,71м2, односно 31.08%  Планира се 
и садња високе вегетације на око 10,05% зелене површине (око 12 м2). 
Отворена паркинг места су обрађена растер плочама. 10 % површине је рачунато у зелену 
површину.  
 

 
Планирана висина венца  је око 11,48 м од коте приступног тротоара. 
Планирана висина слемена је   15.50 м од коте приступног тротоара.  
 

 
У  вишепородичном стамбеном објекту По+П+3+Пс, идејним решењем је предвиђено 10 
стамбених јединица. На парцели је пројектовано 10 места  за паркирање  (1пм/1 стамб. 
јединици). Паркинг места су планирана  : 
-у оквиру приземља објекта – у отвореној малој гаражи  5  
-на слободном делу парцеле 5 паркинг места . 
 

 
За 10 станова потребно је обезбедити 5% , односно једно паркинг место прилагођено лицима 
са специјалним потребама . Једно гаражно место , димензија 370/480цм,  је прилагођено 
лицима са специјалним потребама. 
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Планирани објекат, као вишепородични стамбени објекат, на локацији за коју не постоји 
урађен ПДР,  захтева израду урбанистичког пројекта. 
 

 
Кат. парцеле  бр. 4645 К.О. Панчево испуњава услове за грађевинску парцелу. 
Површина грађевинске парцеле према препису листа непокретности износи 398 м2, што  
испуњава услове планом предвиђене минималне величине парцеле 250м2.  
Ширина грађевинске парцеле према регулацији ка Улици Јосифа Маринковића је  око 10,41м, а 
планом је предвиђена минимална ширина грађевинске парцеле према регулацији од 9,00м. 

 

 
 
Улаз у објекат је на ниво  приземља које је планирано  на 20 цм од приступног тротоара. Од 

нивоа приземља до повучене етаже, вертикална комуникација се остварује лифтом, односно 
приступ лицима са посебним потребама је са коте +0,00 лифтовским постројењем до осталих 
стамбених етажа.  
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4) нумерички показатељи  
(површине, индекс изграђености или индекс заузетости, спратност или 
висина, број паркинг места, проценат зелених површина и други специфични 
услови) 
 Предвиђени параметри  

(из информације о 
локацији) 

Пројектовани параметри  
(из урбанистичког пројекта 
парцеле) 

Минимална ширина парцеле 9 м  
 

Ширина грађевинске парцеле ка 
Улици Јосифа Маринковића 10,41м 

Минимална површина парцеле 250 м2  398 м2 

Спратност Задати параметри  
– висина венца и слемена за 
спратност П+2+Пк/Пс/М 
Спратност  је дата 
оријентационо  

Пo+П+3+Пс 
(висина слемена и кровног венца 
за спратност П+2+Пс) 

Максимална висина слемена Макс.15,50 м 15.50м   
Максимална висина венца Макс.11,50 м 11,48 м 
Индекс изграђености  (није задат) 2,7 

(1085,09 : 398) 
Индекс заузетости Макс. 70% Планирано под објектом (Из) = 

68,92%  површине парцеле (са 
урачунатим објектом и 
поплочаним површинама)  

Паркинг Мин 1п.м./1стан 
(за 10 станова потребно 10 
места за парк. од тога 1 
паркинг места - 5% 
прилагођено корисницима са 
специјалним потребама)    

 укупно 10 места за паркирање 
од тога 1 паркинг место прилагођено 
корисницима са специјалним 
потребама   

Озелењавање Мин 30% површине парцеле, 
од чега мин 10% под високим 
растињем 

Зелена површина на парцели : 
 95,9 м2 (на терену) 
+ 8,91 м2 (10% од растер плоча)  
+18,9м2 (10% од зеленог крова)  
што је укупно 123,71м2,  
односно 31.08%   
Планира се и садња високе 
вегетације на око 10,05% зелене 
површине (око 12 м2). 
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Приказ бруто површина: 
 

 
5)  начин уређења слободних и зелених површина 
 
Партерним  решењем је третирано хортикултурално решење са озелењавењем парцеле. Паркинг 
простор на слободном делу парцеле је  обрађен затравњеним растер плочама. Део паркинг 
(гаражних) места је предвиђен у виду отворене гараже у габариту објекта у приземљу, са 
непосредним приступом слободном делу парцеле.  

На предвиђеним зеленим површинама на слободном делу парцеле планиран је травњак са 
ниском вегетацијом. Зелене површине прекривају:  95,9 м2 (на парцели у партеру) + 8,91 м2 (10% 
од растер плоча) +18,9м2 (10% од зеленог крова) што је укупно 123,71м2, односно 31.08%  
(минимално дозвољено 30%) .Планира се и садња високе вегетације на око 10,05% зелене 
површине (око 12 м2). 

 

6)  начин прикључења на инфраструктурну мрежу 
Према прибављеној копији плана водова службе за катастар непокретности Панчево и условима 
јавних и комуналних предузећа, и у Улици Јосифа Маринковића налазе се инсталације водовода и 
канализације, електроинсталација, и ТК инсталације. Прикључење планираног објекта на 
наведене инсталације приказано је у графичком прилогу број 1.4.6. 
За прикључење објекта на инсталације јавне инфраструктуре потребно је следеће: 
 

Електроенергетика:  

Прикључак  на електродистрибутивну мрежу се планира у свему према  условима 
Електродистрибуције Панчево бр: 8Ц.1.1.0.-Д.07.15. – 351573-19, од 27.11.2019.г.  Планира 
се место прикључка на следећи начин:  

Објекат се прикључује на мерни орман иза мерног уређаја . Прикључак се везује на систем 
путем постојеће нисконспонске мреже, извод 02 Ј. Маринковића од Чумићеве до 
М.Марковића, из ТС Јосифа Маринковића. Од најближег стуба нисконапонске мреже у 
улици Ј. Маринковића извести кабловски вод каблом РРОО-А 4x150mm2 до новоуграђеног 
КПКЕВ-2П на фасади предметног објекта. КПКЕВ-2П и ормане мерног места повезати 
каблом РРОО 4x95mm2.  

Инвеститор прикључка са орманом мерног места је Електродистрибуција Панчево у складу 
са важећим прописима.  

БРУТО површина подрума   око 39,76 м2 
БРУТО површина приземља   око 212,92 м2 
БРУТО површина 1. спрата   око 214,24 м2 

БРУТО површина 2. спрата   око 219,31м2 

БРУТО површина 3. спрата   око 219,31м2 

БРУТО површина повученог. спрата   око 219,31м2 

Укупна paзвијена БРУТО површина стамбеног објекта По+П+3+Пс  око  1,124.85м2 
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Водовод и канализација: 

На основу услова ЈКП Водовод и канализација број   Д-11083/1   од     10.12.2019.г.  
предвиђено је следеће:  

Водовод:  

По условима ЈКП Водовод и канализација број   Д-11083/1   од     10.12.2019.г.   

 У Улици Јосифа Маринковића постоји водовод од АЦ цеви фи 80. Прикључење на водовод 
је предвиђено преко новог прикључка водовода пречника ǿ 65, из Улице Јосифа 
Маринковића. Главни водомер ( комбиновани 50/20) у  водомерном шахту, непосредно иза 
регулационе линије (цца 1,5м), од кога би се водио развод ка будућем објекту ка главној 
вертикали са огранцима за појединачне водомере.  

Канализација:  

Објекат на парцели се прикључује на  градску канализацију од ПВЦ цеви фи 300 у Улици 
Јосифа Маринковића преко новог прикључка фи 160, а преко прикључног шахта  који ће се 
налазити на 1,5м од регулационе линије. 

Инвеститор је у обавези о изградњи нових прикључака водовода и канализације са  
имаоцем јавних овлашћења ЈКП "Водовод и канализација" Панчево закључи уговор о 
изградњи, све у складу са чланом 92 Закона о планирању и изградњи, који се односи на 
финансирање недовољно опремљеног грађевинског земљишта. 

Телекомуникациона инфраструктура:  

На основу услова Телекома Србија  број A332/484399/2-2019 од 15.11.2019г, планирана је 
подземна приступна ТК мрежа. За прикључење на ТК мрежу потребно је изградити 
приводну ТК канализацију капацитета 1ПЕ цев фи 40мм од регулационе линије до улаза у 
објекат. Предвиђено је полагање оптичког приводног кабла оптичке Тк мреже ФТТХ  до 
сваког стана. Од места увода цеви ТК канализације у објекат обезбедити пролаз кабла до 
оптичког дистрибутивног ормана  у који се монтира опрема Телекома. 

Одлагање отпада 

У складу  техничким условима за пројектовање и прикључење за привремено складиштење 
комуналног и чврстог неопасног отпада, издатим од стране ЈКП Хигијена, Панчево бр: 
4771/2 од 31.10.2019 год., на парцели је предвиђено два контејнера запремине 1100 л за 
привремено складиштење комуналног и чврстог неопасног отпада до одвожења, као и да 
се амбалажни отпад и рециклабилни материјали издвајају у посебне наменске посуде, 
односно привремено складиште до упућивања у процес рециклаже. Урбанистичким 
пројектом је одређено место контејнера у просторији на парцели са површином захтеваном 
по условима од 1,4m x 1,1m за сваки контејнер и манипулативним простором и излазом 
ширине 1,96м . Возило дужине 10м, ширине 2,3м и висине 3,6м, прописаних 
карактеристика, може да приступи до контејнера у свим временским условима.   

Саобраћајни прикључак: 

Нови саобраћајни прикључак планира се у свему према решењу о условима са становишта 
зачтите јавног пута, оба заведена у  ЈП "Урбанизам, број 03-584/2019 од 12.11.2019.г. Нови 
саобраћајни прикључак има ширину коловоза 5,0м и изводи се управно на  постојећи коловоз 
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Улице Јосифа Маринковића на кат.парцелу.топ.бр. 8038 К.О. Панчево. Могућа су искључиво лева 
скретања због једносмерности улице.  

Саобраћајни прикључак се завршно обрађује асфалтом, бетоном или бетонским 
елементима.  

На месту предвиђеног саобраћајног прикључка у Улици Јосифа Маринковића не постоје 
маркирана паркинг места.  

 

7)  инжењерско геолошки услови 
 

Као подлога за фундирање објекта  потребно је урадити Геомеханички елаборат за 
локацију. Геомеханичким елаборатом утврдиће се параметри за фундирање објекта. Истражно 
бушење – сондирање терена, дубине и број  геотехничке истражних бушотина, ради се у свему 
према важећим прописима. На основу резултата теренских испитивања, анализом резултата 
лабораторијских испитивања, проценом вредности граничног напрезања и слегања тла, добија се 
дозвољена носивост тла у зони објекта . У елаборату се исказује и дубина подземне воде од коте 
терена. 

Фундирање објекта  је планирано на армирано бетонским, тракастим темељима и плочи.  

Основни носећи елементи објекта су армирано-бетонска зидна платна, греде, стубови и 
међуспратна армирано-бетонска конструкција, који се пројектују у свему према важећим 
прописима за ту област. Сеизмички прорачун се ради за осму зону сеизмичности, односно према 
важећим прописима. 

8) мере заштите животне средине 
 

У складу са дефиницијом из члана 3 Закона о заштити животне средине (Сл. гласник РС 
бр. 135/04,  36/09 , 36/09 - др. закон, 72/09 - др. закон, 43/11 - УС), становање не спада у активности 
које битно утичу на животну средину, односно које загађују животну средину. Одлагање отпада је 
предвиђено по пропису и условима надлежног јавног предузећа. Не предвиђају се уређаји који 
изазивају буку. Предвиђено је грејање са топлотним пумпама, које не загађује околину. 
Примењени материјали су нешкодљиви са становишта заштите животне средине 

 

9) мере заштите непокретних културних и природних добара 
 

За задату локацију према потврди број  1262/2 од 04.11.2019. коју је издао  Завод за 
заштиту споменика културе у Панчеву, предметна локација се не налази  у простору или у 
непосредној близини добара која уживају претходну заштиту, те   инвеститор није у обавези да 
прибави услове Завода за заштиту споменика културе у Панчеву .  

У случају да се наиђе на археолошка налазишта или предмете, инвеститор је дужан да 
одмах прекине радове и о томе обавести Завод за заштиту споменика културе у Панчеву. 
Инвеститор је, такође, дужан да обезбеди средства за ископавање, публиковање, излагање и 
чување откривених археолошких налазишта или предмета. 
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10) технички опис објекта  
Пројектом је обухваћена новоградња ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА спратности 

По+П+3+Пс ( подрум+приземље+три спрата+повучени спрат) 
Пројекат је урађен на основу информације о локацији број V-15-350-346/2019 од 24.09.2019. год. 

издатој од стране Секретаријата за урбанизам, грађевинске ,  стамбено-комуналне послове и саобраћај 
, Град Панчево. 

 
Површина парцеле износи  398м² 
 
Постојећи објекти на парцели, легално изграђени означени бројевима 1, 2, и 3, у листу 

непокретности, се уклањају.  
Уклања се такође и објекат 4 , који нема одобрење за градњу. 
Сви постојећи објекти су приземне спратности. 
 
Објекат означен бројем 1 бруто површине 78м2 је породични стамбени објекат легално уписан 

у катастар – преузет из земљишне књиге. 
Објекат означен бројем 2 бруто површине 19 м2 је породични стамбени објекат легално уписан 

у катастар – преузет из земљишне књиге. 
Објекат означен бројем 3 бруто површине 24 м2 је помоћни објекат изграђен пре доношења 

прописа о изградњи објекта. 
 

Објекат означен бројем 4 бруто површине 13 м2  је помоћни објекат (објекти изграђени без 
одобрењ за градњу). 

 
Планирани стамбени објекат је постављен као објекат у низу. Грађевинска линија је уједно и  

регулациона  линија.  
Приступ катастарској парцели бр. 4645 К.О. Панчево је планиран из Улице Јосифа 

Маринковића преко планираног колског прикључка. Пешачки приступ парцели је из Улице Јосифа 
Маринковића Улаз у стамбени објекат је са сопствене парцеле. 

 
Индекс заузетости је:  68.92% 
Индекс изграђености је: 2,7 
Зелене површине на парцели заједно са растер плочама (10%) и зеленим кровом (10%)  : 

123,71 м2=31,08%  
 

Број паркинг места на парцели је укупно 10. У приземљу објекта у оквиру гараже има 5 гаражних места, 
од којих су 4 стандардна и 1 паркинг место је прилагођено лицима са посебним потребама.На самој 
парцели је  позиционирано осталих 5 паркинг места. 
  Планирани испади – балкони, предвиђени су само на североисточној  фасади.  Укупна 
површина  североисточне фасаде изнад приземља износи 134,29м2. Укупна површина заузећа испада 
на североисточној дворишној фасади износи 28,72м2, што је 21,38% заузећа . (За испаде на задњем 
дворишту мах. дозвољено 30% фасаде изнад приземља). Испад је на удаљености 6,1м од границе 
суседне парцеле, к.п.бр. 4652, а ка граници суседне парцеле, к.п.бр.  4644 планиран је пун зид. Сви 
испади су на висини од 5,63м и ширине 120цм од грађевинске линије. 
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Вишепородични стамбени објекат По+П+3+Пс има :  
Класификациони број: 112221,  Категорију: Б 

 
У вишепородичном стамбеном објекту има укупно 10 стамбених јединица са потребним 

пратећим просторима. 
Пројектован је габарит правилног облика, максималне димензије 20,76 x 10,49 м. 
Грађевинска линија вишепородичног стамбеног објекта По+П+3+Пс је уједно и регулациона 

линија, бочне грађевинске линије се поклапају са границом парцеле суседних парцела. Повучени спрат 
је пројектован са равним зеленим кровом.  

Планирана висина највишље тачке објекта је око 15,50 (максимално  дозвољено 15,50м) од 
тротоара, a планирана висина венца ( завршни под терасе повученог спрата) 11,48м (максимално  
дозвољено 11,50м) . Бочне грађевинске линије ка суседним парцелама  су на  границама парцела.  

Подрум је планиран испод дела објекта. Технички и помоћним простори смештени су у 
подруму.  

Изнад повученог спрата предвиђен је раван зелени кров. 
 

Улаз у вишепородични стамбени објекат је са сопствене парцеле из правца Јосифа 
Маринковића. Унутрашња вертикална комуникација у објекту се остварује унутрашњим степеништем и 
лифтовским постројењем. 

 
У подруму  се налази:  
- Степениште, ходник , просторијa за чистачицу , просторија за бицикле и просторија за 

хидроцил.  
 

У приземљу се налази:  
- Заједнички простор који садржи  ходник, лифт , степенишни простор,и просторију за смеће. 
- И помоћни простор – гаражу. 

 
На првом и другом спрату се налазе:  
- Заједнички простор који садржи  вертикалну и хоризонталну комуникацију. 
- Стамбени део који садржи по три стамбене јединице . 
 
На трећем и повученом спрату се налазе:  
- Заједнички простор који садржи  вертикалну и хоризонталну комуникацију. 

Стамбени део који садржи по две стамбене јединице. 
 
Кота приземља је подигнута 20цм у односу на тротоар.  

 
Чиста висина подрума износи од 2,62м. Чиста висина приземља износи 2.60 м у заједничком 

простору, а око 2,64 м у гаражи. Чиста висина спратова износи 2.60 м. 
 
На парцели је планирано 2 контејнера за смеће запремине 1,1 м3, који се налазе у оквиру 

парцеле у габариту приземља објекта у предвиђеном простору за одлагање отпада. 
 

Укупно НЕТО Површина ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА По+П+3+Пк: око 908,21 м 2 
Укупна БРУТО Површина ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА По+П+3+Пк: око 1124,85м2  
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КОНСТРУКЦИЈА 
 
Основни носећи елементи објекта су армирано-бетонска зидна платна, греде, стубови и 

међуспратна  конструкција. За армирано бетонске елементе се захтева МБ 30, а за арматуру  ГА 
240/360, РА 400/500 и МА 500/560, односно у свему према пројекту конструкције.. 

 
Објекат има раван зелени кров од одговарајућих слојава. 
 
Фасадни зидови су од опекарских блокова са побољшаним термичким карактеристикама 

дебљине 25.0 цм и представљају испуну. Зидови између станова и ходника су термо блокови. Зидови 
између станова су од опекарских блокова са побољшаним термичким карактеристикама зиданим 
лепком 25цм. Преградни зидови су од  гитер блока д=10цм са А.Б. серклажима у висини изнад врата.  

 
Објекат се налази у осмој зони сеизмичности. Објекат је укрућен армиранобетонским гредама и 

стубовима са армиранобетонским зидним платнима дебљине 25.0 цм у подужном и попречном правцу у 
свему према Правилнику о градњи објеката у сеизмичким подручјима. 

 
 Фундирање  је урађено на темељима тракама и плочи различитих димензија. Испод темеља 

постављен је  слој шљунка, који је збијен пре бетонирања а испод слоја мршавог бетона.  
 
ПОДОВИ  И МЕЂУСПРАТНЕ КОНСТРУКЦИЈЕ 
 
У приземљу изнад гарже и изнад подрума у делу станова, подна потконструкција се термички и 

звучно изолује. 
Такође се термички и звучно изолује подна потконструкција између етажа.. 
На терасама и лођама се изводи  хидроизолација. 
Завршна обрада подова је следећа: 
Керамичке плочице: у ходницима, купатилу, кухињи. све терасе, степеништа и ходници, 
Таркет:  у дневном боравку, ходнику, трпезарији и у свим собама 
Глетована цементна кошуљица: просторија паркинга, станарских остава и помоћних просторија 

у подруму.  
 
ОБРАДА ЗИДОВА И ПЛАФОНА 
 
 Сви унутрашњи зидови објекта и плафони малтерисани су  продужним малтером 1:3:9, 

глетовани полификсом и обојени дисперзивном бојом за зидове. У свим купатилима су зидови до 
плафона облажени керамичким плочицама на лепак. У кухињама су зидови на делу где су кухињски 
елементи облажени керамичким плочицама на лепак до висине 1.6 м.  

Спољни фасадни зидови су обложени делом “Демит” фасадом и обрађени бојама за фасаду.На 
површинама које није потребно термички изоловати фасадни зидови и плафони су малтерисани 
продужним малтером 1:2:6 са употребом песка сејанца.  
 

АЛУМИНАРИЈА И СТОЛАРИЈА  
Сва спољна столарија је од Пвц седмокоморних профила са термопрекидом која се израђује у 

свему према шемама столарије-алуминарије са ролетнама “еслингер” у становима. Застакљивање 
„Термопан“ трослојним стаклом са спољним стаклом са нискоемисионим премазом са унутрашње 
стране. 

Боја фасадне столарије споља је тамно сива а унутра по жељи инвеститора. 
На свим прозорима и балконским вратима у становима предвидети ролетне осим на прозорима 

купатила и остава , док комарнике предвидети на свим прозорима и балконским вратима. 
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 Улазна врата по становима урадити као сигурносна врата са челичном 
подконструкцијом у свему према шемама произвођача истих.  

Улазна врата у зграду израдито од побољшаних Ал профила. 
Унутрашња столарија се израђује од дрвене грађе док је крило као сендвич од медијапана и 

картонског саћа. Застакљивање столарије равним стаклом д=6мм на местима где врата имају . 
 
БРАВАРИЈА И АЛУМИНАРИЈА 
 
Браварија ограда на терасама, и унутрашњем степништу се ради од поцинковане и 

пластифициране црне браварије и алуминијумских профила. Испуну спољне ограде на тераси урадити 
каљеним стаклом д=1цм. Носачи стакла су двокраки „спајдер“ носачи , који се причвршћују за челичне 
стубове. Сви рукохвати су од алуминијума.  

 
РАВАН КРОВ  И  ЛИМАРИЈА 
 
Кров се ради као раван зелени кров са слојевима у паду. Дуж објекта у равном крову се 

постављају правоугаони олуци од  бојеног поцинкованог лима. Олучне вертикале се такође изводе од  
бојеног поцинкованог лима д=0.55мм. Солбанци се облажу бојеним.поцинкованим лимом. 
 

 
ПРЕДВИЂЕНЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
У оквиру објекта предвиђене су инсталације : 
водовода и канализације,  
електричне инсталације,  
машинске инсталације лифтовског постројења   
ТК инсталације.  
Грејање је предвиђено топлотним пумпама у систему ваздух-вода. 

 

Панчево: Децембар. 2019.год   Саставио: Ђурић Стеван дипл. инж. арх 
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11.  ФОТОДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
 
Поглед из Улице Јосифа Маринковића  ка парцели  

     
Поглед са раскрснице на парцелу 4645 и Улицу Јосифа Маринковића 
 

Суседна парцела  
4652 

Суседна парцела  
4644 

 

Парцела 8038 Улица Јосифа Маринковића 

Предметна парцела 4645

Суседна  
парцела  

4652 

    

 

Парцела 8038  
Улица Јосифа Маринковића 

Предметна  
парцела  

4645
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Поглед са раскрснице дуж Улице Јосифа Маринковића и ка  парцели 4645   
 

Парцела 8038  
Улица Јосифа Маринковића

 

Суседна парцела  
4644

Предметна  
парцела  

4645

Суседна  
парцела  

4652



B R. TE H . D N E V N I K A :  0 2 / 0 9 - 1 9  1.4.  
 

1.4. Графички део 
урбанистичког пројекта 
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Višeporodični stambeni objekat Po+P+3+Ps,
ul. Josifa Marinkovića 41, Pančevo

“SUN PETROL“ DOO
Pančevo, Bavaništanski put br.487

1,2
0

30

19,
26

1,1
0

37,
90

17,
55

20,
36

6
10

20,
36

17,
44

6 10
1,1

0

19,
26

20,
76

6

Kolski priključak

Travnjak

Parcela obuhvaćena urbanističkim
projektom

visoka vegetacija - ukupno 12 m2

LEGENDA:

Novoplanirani stambeni objekat

Širi obuhvat urbanističkog projekta

niska vegetacija

građevinska l
regulaciona l.

Koordinate parcele obuhvaćene
urbanističkim projektom
Koordinate  šireg obuhvata
urbanističkog projekta

Raster ploče

metalna transparentna ograda

za 10 stanova obezbeđena su 2 kontejnera

Površina parcele : 398m2
Zelene površine na parceli u parteru prekrivaju  95,9 m2 + 8,91 m2 (10% od raster ploča) +18,9m2 (10%
od zelenog krova) što je ukupno 123,71m2, odnosno 31.08%  (minimalno dozvoljeno 30%) .
Pokriveno visokim rastinjem  12m2, odnosno 10.05% od zelene površine

Ukupna površina  pod objektom : 212,92m2
Bruto razvijena površina višeporodičnog stambenog objekta  Po+P+3+Ps oko: 1124,85m2

Indeks zauzetosti objekat:  53,49%
Indeks zauzetosti sa stazama i popločanim površinama :  68,92%

Zeleni krov
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Napomena :Situacija je rađena na
Katastarsko topografskoj podlozi u digitalnom
vektorskom obliku
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REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE, KOMPOZICIONI
PLAN I PARTERNO, ODNOSNO PEJZAŽNO REŠENJE
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Investitor : "SUN PETROL",D.O.O.
Bavaništanski put broj 487,Pančevo
Objekat:  Višeporodični stambeni objekat Po+P+3+Ps
Objekat sadrži:
-10 stambenih jedinica
Obezbeđeno je u okviru parcele:
- 10 parking mesta:
 5 garažnih mesta  u okviru prizemlja objekta
 (od toga jedno parking mesto za hendikepirane)
    5 parking mesta  u okviru raster ploča na
parceli
Lokacija:Ulica Josifa Marinkovića  broj 41
Katastarska parcela broj 4645 K.O.Pančevo
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Indeks zauzetosti objekat:  53,49%
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Višeporodični stambeni objekat Po+P+3+Ps,
ul. Josifa Marinkovića 41, Pančevo

“SUN PETROL“ DOO
Pančevo, Bavaništanski put br.487
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Šrafura Naziv
Ukupna površina  pod
stambenim obje.Po+P+3+Ps

P m2

1124,85

TABELARNI PRIKAZ

398,00

Površina parcele : 398m2
Indeks zauzetosti objekta:    53,49%
(212,92 : 398x 100) = 53,49%

Indeks izgrađenosti: 2,70
(1085,09 : 398)=2,70
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Površina parcele iz katastra

Bruto razvijena građevinska
površina objekta

kontejner za smeće
linija sprata
parcela obuhvaćena urbanističkim projektom

LEGENDA:

Indeks zauzetosti sa stazama i
popločanim površinama :  68,92%
((212,92+80,27-18,90) : 398 x 100) = 68,92%
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Investitor : "SUN PETROL",D.O.O.
Bavaništanski put broj 487,Pančevo
Objekat:  Višeporodični stambeni objekat Po+P+3+Ps
Objekat sadrži:
-10 stambenih jedinica
Obezbeđeno je u okviru parcele:
- 10 parking mesta:
 5 garažnih mesta  u okviru prizemlja objekta
 (od toga jedno parking mesto za hendikepirane)
    5 parking mesta  u okviru raster ploča na
parceli
Lokacija:Ulica Josifa Marinkovića  broj 41
Katastarska parcela broj 4645 K.O.Pančevo
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