
РЕПУБЛИКА СРБИЈА 
АУТОНОМНА ПОКРАЈИНА ВОЈВОДИНА 
ГРАД ПАНЧЕВО 
ГРАДСКА УПРАВА 
СЕКРЕТАРИЈАТ ЗА УРБАНИЗАМ, ГРАЂЕВИНСКЕ, 
СТАМБЕНО-КОМУНАЛНЕ ПОСЛОВЕ И САОБРАЋАЈ 
БРОЈ: V-15-350- 128/20 
Панчево, 22.05.2020. год. 
Трг краља Петра I 2-4 
 
 ПРЕДМЕТ:Примедбe Секретаријата за урбанизам, грађевинске,стамбено-комуналне послове  и 
саобраћај Градске управе града Панчева на Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-
архитектонске разраде локације на кат. парцели број  4248/1 К.О. Панчево за  планирану 
изградњу вишепородичног  стамбено-пословног објекта спратности По+П+6+Пс, у  
Панчеву,на локацији Ул. Бр. Јовановића бр 34-36 (у даљем тексту УП), израђеног  од стране 
Агенције „ACTIVE HOUSE“ доо, из Панчева, за инвеститора „ВИТ ИНВЕСТ“ доо из Панчеваж 
 
 Саставни део  УП-а, у складу са Правилником  о садржини, начину и поступку израде и 
начину вршења контроле техничке докуменатације према класи и намени објеката (“Службени 
гласник РС” број 73/19), је Идејно решење за изградњу вишепородичног  стамбено-пословног 
објекта спратности По+П+6+Пс, у  Панчеву, на локацијиУл. Бр. Јовановића бр 34-36 ,на кат. 
парцели број  4248/1 К.О. Панчево (у даљем тексту ИДР), израђеног од стране  Агенције „ACTIVE 
HOUSE“ доо, из Панчева, за инвеститора „ВИТ ИНВЕСТ“ доо из Панчева,одговорни пројектант 
Наташа Митрески,  дипл. инж. арх , лиценца бр. 200 О809 05. 
 
САДРЖАЈ 
-Садржај се састоји од следећих докумената: 

1.Општа документација ( документи предузећа, решења о именовању и изјаве одговорних 
урб./пројектанта, лиценце, имовинска документација-кп, план водова, препис листа 
непокретности, ктп и евентуалне сагласности / терети...), 
2.Услови и сагласности ималаца јавних овлашћења ( услови, мишљења, потврде и сл.), 
3.Текстуални део УП-а ( у свему према Правилнику ( Сл.Гласник бр. 32/19), 
4.Графички део УП-а ( у свему према Правилнику ( Сл.Гласник бр. 32/19), 
5. ИДР –према посебном садржају у складу са обједињеном процедуром, 

 
Сходно наведеном, потребно је пресложити и допунити садржај. 
 
ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

 

ПРИМЕДБА :  
У решење и изјаву одговорног урбанисте додати и измену ЗОПИ бр.9/20,  



 
 
-Висине суседног објекта у КТП плану су нечитке на аналогном примерку, а у дигиталном нису 
упаковани делови из тачака 1. И 2. садржаја –допунити ЦД свим недостајућим елементима након 
усклађивања,- кориговано 
 
-У садржају се наводи копија катастра водова која није у прилогу опште документације УП-а, 
ускладити! – кориговано 
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-У наслову Услови надлежних институција..., наводи се изградња вишепородичног стамбено-
пословног објекта По+П+2+Пс –исправити са стварном висином објекта, ,- кориговано 
 

 
 
Услови и сагласности ималаца јавних овлашћења 

 Услови ЈП Урбанизам се односе само на прикључак из улице Браће Јовановића, док се у 
графичким прилозима јасно види да се за део паркинга у приземљу једино преко 
постојећег прикључка из Карађорђеве може прићи тим паркинзима, сходно томе неопходно 
је дефинисати овај приступ уз достављање одговарајуће пратеће документације 
( сагласности – допуњено 

  
 



  

 

 У Условима ЗЗСК у тачки 3. се наводи да је ``висина објекта одређена је дозвољеном 
висином у важећем плану за тај блок``, а потом је дата сагласност на ИДР који одступа од 
ових параметара !?! Такође се у тексту ово одступање образлаже уклапањем са суседним  
савременим објектом који се у условима Завода нигде не помиње ,- кориговано 

На страни 18. и 19., као и на свим местима где се висина објекта поменута (стр. 26), 
исправљено је и сада исправка гласи :  

.  
 



 
И страна 26. 
 

 
 
 



ТЕКСТ УП-а 
- Извршити нумерацију страна,- кориговано 

     
- Додати свуда где се помиње и последњу измену ЗОПИ бр.9/20 ,- кориговано 

 

 
 



- На другој стр.текста у табели се као носилац права наводи ``Бис информатика``,- кориговано 

 
 

- У тачки 2. Обухват..., се наводи да се директан приступ остварује из улице Бр.Јовановића бр.34-
36 и ул.Карађорђеве бр.15.-Условима ЈП Урбанизам овај прикључак није дат, објаснити како се 
ово дозвољава, у складу са тим допунити услове или препројектовати у складу са датим условима. 
– допуњено 

 
-Број 2. се понавља и у наслову Услови за изградњу објеката-кориговати, кориговано 
-При дну исте стр. се наводи Планирана намена површина и објеката који се почиње висином 
објекта што не одговара наслову, ускладити све наслове са пратећим текстовима! Непотребно је у 
оквиру истог поднаслова четири пута поновити бр.парцеле на којој се гради објекат! кориговано  

 



-У тачки Правила за изградњу других објеката осим наведене констатације дефинисати облик 
планираног објекта, број ламела удаљења и сл.,-  

 
-Ограђивање парцеле- чл.144. ЗОПИ се не односи на то да се објекат не ограђује , већ на врсту 

ограде! – кориговано 

 
 
- У наслову план саобраћаја се обрађује само приступ преко ул.Браће Јовановића, а не помиње 
сњ начин и место прикључка из Карађорђеве улице за паркинге и гараже у делу 
приземља!Неопходно је и ово дефинисати уз обезбеђење додатних услова и службености 
пролаза. . - допуњено новим условима ЈП Урбанизма. 

 
-Начин одлагања комуналног отпада не може у наслову за саобраћај, дати посебан наслов. 

 
 
-Текст ``главна намена.`` не припада ту.Треба дати наслов пре ``макс.висина`` Регулација објекта, 

а опис који се односи на заштиту ускладити са условима Завода! – кориговано 

 



 
-У наслову спратност , констатује се да је то дозвољена спратност , што није примарни параметар 

из Плана, те је потребно исто преформулисати. – кориговано 

 
 
-Важећим Планом је дефинисано следеће``Максимално дозвољена висина објеката у дубини 
парцеле је мања од оне уз уличну регулацију  за  једну  спратну  висину  са  одговарајућим  
висинама  слемена  и  венца,  уз поштовање свих параметара урбанистичке струке.``Сходно томе , 

неопходно је ускладити висину ламеле 2 са важећим Планом ! – кориговано 

 
 
-Планом је дефинисано и следеће: ``На угаоним парцелама дозвољена је изградња 1 етаже више 
од оне која је дозвољена, за  зону у  којој  се  објекат  налази,  уз  услов  да  на  тој  додатној  

етажи  нису  дозвољени никакви испусти.`` - кориговано 

 Од овог услова се одустало. 
 

-У складу са два претходна става из важећег Плана дефинисати дозвољену висину објекта. – 
кориговано 

 



-У оквиру истог наслова наводи се раван кров нагиба 1%, а у тексту под насловом Пад кровних 

равни... се наводи нагиб од 2%-ускладити нагибе равног крова! – кориговано 

Измена  на стр.17 . 

 
Измена  на стр.29 . 

 
 
-Грађевински елементи на осталим фасадама –допунити све фасаде у складу са Планом за обе 

ламеле !, као што је дато за уличне фасаде. – кориговано 

Стр.14. тачка 2. 

 
Стр.19. 

 
 

Измена на стр.27 

 
 
 
 



Измена на стр.28 

 
 

 
-Код исказивања заузетости додати и све комуникације, паркинге и др., који у складу са Планом 

улазе у заузетост! – кориговано 

Измена на страни 20.    

 
-Прикључење на инфраструктуру: ВИК –пресложити тест тако да се најпре дефинише постојећа 
вода, фекална и на крају кишна канализација, затима се на исти начин дефинишу потребни 

капацитети и начини прикључења. – кориговано 

Измена на страни 20.   

  



-ЕПС- трафостаница нема колски приступ у складу са условима, дефинисати место ТС и 

удаљења од околних објеката. – кориговано 

 Измена на страни 20. 

  

Грејање, према условима Србијагаса могуће је прикључење објекта на гасоводну мрежу за коју се 
предвиђа топлотна просторија у подруму , а у ИДР-у се наводи да ће се објекат грејати на 
топлотне пумпе ваздух-вода. Неопходно је дефинисати стварни начин грејања објекта, могу и оба 

али се све мора описати и образложити. – кориговано 

 

Измена на страни 24. 

 
 

-У тексту за лица са инвалидитетом ПМ 4,80/4,80 је за два возила, а не једно ПМ. – кориговано 

 Измена на страни 25. 

 
 

-ЗЗСК –већ изнето. – кориговано 

Измена на страни 18. 



 
-Технички опис : 

 Спратност-коментар на одступања дат у претходном тексту, - кориговано 

Измена на страни 19. 

 
 Рампа за силазак у подрум није приказана као покривена на граф.прилозима, те је 

неопходна исправка. – кориговано 

 
 
 
 
 
 
 
 



Саобраћајни приступ се навоси 5,5м , а у тексту УП-а и условима Урбанизма је 6,0м, ускладити са 

условима. – кориговано 

  

 
 

 Паркинзи и гараже према парцели бр. 4252/1 немају излаз на улицу?! – кориговано и 

допуњено 

 
 

*У тексту су два пута упаковани услови , избацити вишак.  - кориговано  

 



ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ  УП-а 
-цртеж 4 
Искотирати удаљења од граница суседних парцела и објеката, посебно дефинисати удаљење од 
објетта на парц.бр. 4252/1 у делу између тачака Г6 и Г7.јер се односи на задњу границу парцеле, а 

постоје и отвори! – кориговано 

 
Деф. Удаљења ламеле 2 од суседног објекта. – кориговано 

 
Деф. Да ли је рампа у приказаном делу покривена или отворена и у складу са тим је дати у 

легенди .Ако је отворена, не може бити нагиба 15%.- кориговано 

           



За ламелу број 2 нема пешачке стазе, излаз је небезбедан јер се излази директно на саобраћјницу 

за значајан број возила- сви из подрума + из приземног гаражног дела! – кориговано 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



Саобраћајна површина између ламеле бр.2 и објекта на парцели бр.4252/1 је слепа, како се до 
исте долази, ако је преко пасажа, мора сагласност преко службености пролаза, допуна услова 

Урбанизма  и промена обухвата УП-а. – кориговано 

 

 
 Тражени су нови услови из ЈП Урбанизма, са дефинисаним постојећим и планираним 

приступом. Све је допуњено и приказано у сви цртежима УП-а. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
На цртежу се наводи 18 контејнера, а према условима Хигијене је потребно 19 контејнера, један 

недостаје! – кориговано 

 
-цртеж 6 

Дати коте венаца. - кориговано 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



*Све примедбе које су дате за цртеж бр. 4, а јављају се и у другим прилозима неопходно је 
кориговати! 

 
 
ИДР 

Главна свеска-табела 0.5. – кориговано  

-Прикључак на инфраструктуру је и улица Бр.Јовановића, а можда и Карађорђева-ово је нејасно, 
додати и бр.парц. улице/а. 
 

Dopunjeno STRANA  3 TEKST IDR-a tekst glasi: 
 

k.p. 8047 K.O.Pančevo 
(ul.B.Jovanovida) 

k.p. 8050 K.O.Pančevo 
(ul.Karađorđeva) 

 

 

  
-Табела прикључци на инфраструктуру: за ВИК се наводе обе улице, а у УП-у је само 
Бр.Јовановића, усагалсити свуда! 
 

  
Dopunjeno STRANA  3 TEKST IDR-a 
 
Potrebana priključna cev Ø120, vodomer Ø100, potrebno 116 vodomera. 
Potrebano 116 vodomera (112 stanaova + 2 poslovnog prostora) 
Priključak vode iz ulice B.Jovanovida I Karađorđeve. 
Potreban priključak na kanalizacionu mrežu, priključna cev Ø200 . iz ulice Brde Jovanovida i Priključak Ø200 iz 
ulice Karađorđeva. 
Potreban priključak na kišnu kanalizaciju Ø200. Na ulicu Brade Jovanovida i Ø200 na ul. Karađorđeva. 



Eventualno, odvođenje kanalizacionih otpadnih voda ako se pojave u podrumskoj etaži rešavaju se prepumpa-
vanjem na uličnu kanalizaciju. 
 

-за саобраћајницу се наводи ширина приступног пута 6,05, а у УП-у је на једном месту  и у 
Условима6,0, а на једном месту 5,50м-ускладити са условима!!! 
 

Dopunjeno STRANA 12 TEKST IDR-a 

Obezbeđena je dvosmerni pristup podzemnoj garaži koji ima širinu 5.5m prisrupni put  6m (ulica za 
dvosmerni saobradaj). Preko te ulice nema pešačkog saobradaja več se pešački saobradaj odvija preko 
unutrasnje komunikacije stepeništa i lifta. Sobzirom da je parcela indivualnog karaktera i saobradaj 
nije javni i nema konstantne frekfencije automobila, sto je slucaj na javnom saobradaju, dvosmerni 
pristup objektu zadovoljava širinu za potrebe sobradaja. 
 
 

-ЕПС –навести на који начин се решава трафостаница. 
 

Dopunjeno STRANA  3  i 14 TEKST IDR-a 

Novi priključci koji se predviđaju za novi objekat se ostvaruju izgradnjom nove trafostanice koja se 
postavlja na predmetnoj parceli a sve prema uslovima EPS-a. Položaj trefostanice dat u grafičkom 
prilogu. 
 

 
 
-``Максимално дозвољена висина објеката у дубини парцеле је мања од оне уз уличну регулацију  
за  једну  спратну  висину  са  одговарајућим  висинама  слемена  и  венца,  уз поштовање свих 
параметара урбанистичке струке.`` ``На угаоним парцелама дозвољена је изградња 1 етаже више 
од оне која је дозвољена, за  зонуу  којој  се  објекат  налази,  уз  услов  да  на  тој  додатној  етажи  
нису  дозвољени никакви испусти.``Сходно томе дефинисати дозвољену висину објекта и уписати 
их у табелу! 
 
Prepravljeno u smislu spusten ceo objekat u visinama koje je plan odredio 
 

-У табели ускладити нагиб крова 

Dopunjeno STRANA  6 TEKST IDR-a 

Krovni panel  3stepeni  i  6 stepeni padapada 

 
 
-У обрачун заузетости додати и манипулативне и саобраћајне површине. 

-У обрачун заузетости додати и манипулативне и саобраћајне површине. 
 

Dopunjeno STRANA  6 TEKST IDR-a 
- Bruto površina prizemlja       1.584,15m2  (51,66%) 
 
- Površina pod pešačkim, manipulativnim i 
  saobradajnim površinama                  868,85m2   (28,34%) 
                                                                2453,00m2   (80,00%) 
- Zelena površina na parceli                613,00 m2   (20,00%) 
 UKUPNO:                               3066,00 m2  100,00 % 
 POVRŠINA PARCELE:       3066,00 m2 
 

 
  
 
* У складу са Планом дефинисати и дозвољену спратност/висину  за обе ламеле објекта.Ово 
усагласити и у УП-у , као и у свим пратећим прилозима ИДР-а. 
Prepravljeno u smislu spusten ceo objekat u visinama koje je plan odredio 
 
 



Пројекат архитектуре 
 

-У решење одговорног пројектанта додати све измене ЗОПИ после 145/14 закључно са  бр.9/20, 
 

Dopunjeno  STRANA  9 TEKST IDR-a 

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, 50/13 - odluka US, 98/13 - odluka US,132/14, 

145/14, 77/15, 83/2018, 31/2019, 37/2019 I dr, 9/2020,) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata ("Službeniglasnik 

RS", br. 73/2019) kao:  
 

 
-У складу са преиспитаним висинама у складу са Планом кориговати спратност објекта тако што 
ће се дефинисати спратност уличног дела-ламела1 и дворишног-ламела 2. Ово кориговати на 
свим местима на којима се наводи спратност! 
Dopunjeno na svim mestima gde se pojavljuje ime obejkat i gde se navodi njegova spratnost 
 

-У технички опис додати димензије свих ГМ/ПМ у складу са прописима, као и дим. Места за 
особе са инвалидитетом.Како се на цртежима приказују паркинзи са наткриљем, то је потребно 
описати у тексту! 
 

Dopunjeno STRANA  12 TEKST IDR-a 

Parking mesta i garaže koja su obezbeđenja u podzemnoj etaži , u prizemnoj etaži i  u dvorištu  
su u skladu sa propisima za upravno parkiranje gde su minmalne dimenzije 230cm x 480cm kao i 
minimalne dimenzije parkiranja sa natriljenjem 230cm x 430cm. 
 

 
 
НАПОМЕНА:Како се у УП-у и ИДР-у појављују неусаглашени подаци, неопходно је извршити 
усаглашавање свих података у свим деловима наведеног УП-а. 
 
Граф.прилози ИДР -а 
Напомена:ИДР мора у свему бити у складу са Правилником о условима и нормативима за 
пројектовање стамбених зграда и станова ("Службени гласник РС", бр. 58 од 13. јуна 2012, 74 од 
26. августа 2015, 82 од 28. септембра 2015.) 
dopunjeno 
 
Ситуација 1 
-додати прикључке у легенду, додати у легенду границу парцеле , као и границу обухвата у складу 
са усвојеним решењем саобраћајног прикључка/прикључака, 
Dopunjeno  
 
дати падове терена и саобраћајница, 
Dopunjeno  
 
решити приступ трафостаници ( не може преко паркинга) 
Dopunjeno pešački pristup preko unutrasnje komunikacije  
 
,недостаје један контејнер према условима,  
Dopunjeno 
 
уписати коте са удаљењима од границе парцеле и суседних објеката.  
Dopunjeno 
 
ускладити димензије гаражних боксова у складу са Правилником о условима и нормативима за 
пројектовање стамбених зграда и станова-чл.3, 
prepravljeno na situaciji i na osnovi podruma 
 



 такође је потребно дефинисати пешачки приступ до улаза у ламелу 2 који мора бити безбедан у 
односу на колски приступ. 
Dopunjeno i obelezen pesacki pristup uz objekat – ulaz 2 
 
Коте дати у истим мерама или свуда у метрима или у цм. Саобраћајна површина између ламеле 
бр.2 и објекта на парцели бр.4252/1 је слепа, како се до исте долази, ако је преко пасажа, мора 
сагласност преко службености пролаза, допуна услова Урбанизма  и промена обухвата УП-а. 
Dopunjeno , obezbedjen vlasniski list sa sl. Pravo prolaza, sve kote su u santimetrima, na kotama gde 
se posajvljuje tacka to je oznaka da je preko 1000cm. 
 
Ситуација 2 
- све као и на ситуацији1које се понављају.С обзиром на димензије објекта, зар не би требало 
поставити дилатацију између ламела 1 и 2?! 
dopunjeno 
Tehnički nepotrebno raditi dilataciju, Podrumska etaža pokazuje da nigde ne prelati granicu susednih 
parcela 
 
Ситуација 3 
Поред коте слемена, уписати и коте кровног венца.Обликовно ламела бр.2 није решена као 
повучени спрат, те је потребно кориговати или препројектовати завршну етажу.  
Dvorišni strana objekta je projektovana kao jedna etaža niže odnosno ukinut je povučeni sprat 
Dopunjeno 
 
Подрум 
 – уписати висинске коте подрума код оба степеништа, 
dopunjeno 
 
-Зграда нема пратеће станарске оставе ни у подруму ни у тавану( Правилник 82/15) чл.22 ( само 8 
остава за 112 станова!?).  
Prema propisu nije potrebno obezbediti ostavu za svaki stan, formirane su ostave po etazama 
U objektu je formirano ukupno 45 ostava + 89 garaža 
 
-просторија Z4-пумпа нема приступ-додати, 
Dopunjeno-ulaz preko otvora u podu iz kolskog prolaza (otvor u podu u vidu šahte) 
 
Приземље 
-Уписати висинске коте на локалима,  
Dopunjeno 
 
као и на местима улаза у ламеле, 
dopunjeno 
 
 просторије О1 и О2 немају улазна врата-додати, 
dopunjeno- formirani otvori – vrata iz kolskog prolaza 
 
-До ламеле бр.2 нема пешачког пролаза, приказани начин је небезбедан за пешаке који излазе 
директно на колску саобраћајницу, саобраћајница у приземљу нема приступ до улице. 
Dopunjeno Dopunjeno i obelezen pesacki pristup uz objekat – ulaz 2 – Situacija, parterno resenje , 
osnova prizemlja 
 
Спрат/ови 
-Искотирати основне димензије свих просторија на ламели 1, уписати висинске коте за сваку 
основу, коте дати у истим мерним јединицама или у м1 или у цм. 
Dopunjeno na svim etazama, sve kote su u santimetrima, na kotama gde se posajvljuje tacka to je 
oznaka da je preko 1000cm. 
 
-Светларник: Ка светларнику не може бити оријентисана спаваћа соба чл.12.Правилника ..., 
 82/15.Такође висина парапета мора пратити удаљења, из приложеног могуће је само предвидети 
отворе са парапетима на мин.висина од 160цм, а не како је предвиђено-исправити на свим 
основама 



Dopunjeno, na svim etazama je podugnut parapet na toj strani i soba br.6 je postala ostava. 
 
-Искотирати удаљења од задње границе парцеле код ламеле 1 према постојећем објекту у 
Карађорђевој улици и  ка школском дворишту. 
Dopunjeno u situacijama 
 
-Ширине дневних и спаваћих соба, површине просторија у складу са структуром станова према 
Правилнику 82/15. 
Dopunjeno na svim etazama ili  ukinuta soba pa stan je dobio novi naziv u smislu kategorije po velicini 
stana 
 
-Дефинисати линију кретања на степеницама. 
Dopunjeno na svim etazama  
 
-На сваком другом спрату у легенду у обрачун површина уписати пасарелу, коју треба рачунати у 
површину објекта. 
Površina pasarele je obracunata kroz površine zajdeničkog prostora – hodnika ULAZA 2 
 
ПС 
-По дефиницији из Плана повучени спрат је завршна етажа увучена за мин.1,5м у односу на 
линију објекта, што у овом случају није испоштовано, постоје прекиди код четири стана ка 
улици.Висина пода терасе-венца  и слемена према Плану износи 4,0м , а овде је знатно већа.Ако 
се ЗЗСК сагласио са решењем које није у складу са Планом, онда то мора бити јасно дефинисано 
кроз њихове услове. У овом случају објекат има 2Пс. 
-Код ламеле 2 се не приказује Пс, већ нека врста класичног поткровља-нема повлачења ни са 
једне стране објекта. Сходно томе, као и на раније изнете параметре у погледу дозвољене висине, 
треба препројектовати и у складу са новим решењем обележити висину ламеле 2. 
PREPRAVLJENO 
 
Пресек 1-1 
Ако је рампа наткривена, она се у пресеку види скоро до висине првог спрата. 
-Уписати висинске коте на спратовима. 
Напомена: Све наведено уписати и на осталим пресецима. 
Dopunjeno 
 
Фасаде 
У складу са Планом приказати изглед ламеле 2 у смислу висине и обликовања завршне етаже. 
Dopunjeno i dodate jos dve fasade 
 
ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ 
 
Опште примедбе 
 
-  наведена спратност не одговара приказаној спратности у графичким прилозима,исправити у 
свим деловима ИДР-а, 
prepravljeno 
- висина објекта није усаглашена са планом /23,50м висина венца и  27,50м висина слемена/; 
прибављеним Условима  Завода за заштиту споменика културе Панчево,број 1214/2 од 
04.11.2019. године „ висина објекта одређена је дозвољеном висином у важећем плану»,а то је 
већ наведена 23,50м висина венца и  27,50м висина слемена, 
Prepravljeno 
 
- повучени спрат,у обликовном смислу, не може имати две етажу, 
Prepravljeno 
 
- део предметног објекта,Улаз бр. 2,у складу са Правилима грађења важећег плана: „ Уколико се 
граде објекти на ''Г'' и ''П'', дворишни краци могу бити максимално спрат ниже (од око 2.5 до 4м 
ниже) у односу на главни објекат, са одговарајућим висинама слемена и венца. тј. максимална 
дозвољена висина дворишног крака објекта, када се он гради на Г и П, је једна етажа ниже од 



уличног објекта. Примењује се само за изградњу јавних објеката. ( односи се на део одлуке под 
бр.7.)“,треба да има нижу спратност од пројектоване. ??? 
-део објекта, Улаз бр. 2, који има засебан габарит и волумен, нема елементе карактеристичне за 
повучени спрат, 
Prepravljeno 
 
 
-потребно је прибавити Услове Секретаријата за заштиту животне средине Градске управе града 
Панчева, 
Dopunjeno 
 
 
0-Главна свеска 
 
0.4 ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 

-ускладити са Правилником о  садржини, начину и поступку израде и начину врешња контроле 
техничке докуменатације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС” број 73/19; у 
даљем тексту: Правилник) , 
 

Dopunjeno  STRANA  9 TEKST IDR-a 

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, 50/13 - odluka US, 98/13 - odluka US,132/14, 

145/14, 77/15, 83/2018, 31/2019, 37/2019 I dr, 9/2020,) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 
izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata ("Službeniglasnik 

RS", br. 73/2019) kao:  
 

 
 
0.5.- ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТИМА И ЛОКАЦИЈИ 
 

-у рубрици у којој се наводе кат. парцеле на којима се врши прикључење на комуналну 
инфраструктуру, навести и парцелу јавне површине на којој се врши прикључење на комуналну 
инфраструктуру, 
 

Dopunjeno STRANA  3 TEKST IDR-a tekst glasi: 
 

k.p. 8047 K.O.Pančevo 
(ul.B.Jovanovida) 

k.p. 8050 K.O.Pančevo 
(ul.Karađorđeva) 

 

 

- дати укупну вредност % заузетости на предметној парцели, 
 

Dopunjeno STRANA  6 TEKST IDR-a 
- Bruto površina prizemlja       1.584,15m2  (51,66%) 
 
- Površina pod pešačkim, manipulativnim i 
  saobradajnim površinama                  868,85m2   (28,34%) 
                                                                2453,00m2   (80,00%) 
- Zelena površina na parceli                613,00 m2   (20,00%) 
 UKUPNO:                               3066,00 m2  100,00 % 
 POVRŠINA PARCELE:       3066,00 m2 
 

 
 
- наведена спратност не одговара приказаној у графичким прилозима, 
Dopunjeno na svim mestima gde se pojavljuje naziv  i prepravljeno i uskladjeno 



- како је 5% од наведених 123 више од планираних 6  паркинг места за инвалидна лица, 
исправити пројектовани број  паркинг места за инвалидна лица, 
 

Dopunjeno STRANA  6 TEKST IDR-a 

broj parking mesta: 

       - 123 mesta za automobile od kojih je za : 
 
     STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+6+Ps 
 * 71 GARAŽA u podzemnoj garaži 
 * 18 GARAŽA u prizemlju objekta - ulaz 2 
 * 34 parking mesta u dvorištu 
 
- Ukupno ima 112 stanova - svaki stan 1 parking mesto  
- Predviđeno je ukupno 11 parking mesta za poslovni prostor 
- ukupno mesta potrebno za automobile 123  
- predviđeno je ukupno 7 parking mesta za invalide (5%) 
Broj parking mesta usvojen na osnovu obracuna da za 70m2 poslovnog prostora obezbeđuje se 1                     (jedno parking 

mesto), ukupno poslovnog prostora u objektu ima 765,21m2. 

Usvojeno ukupno 11 parking mesto. 

Namena Poslovnog prostora – kozmetički salon i saloni lepote 
 

 

-наведени нагиб крова усагласити са означеним у графичким прилозима, 
 

Dopunjeno STRANA  6 TEKST IDR-a i na crtezima 

Krovni panel  3stepeni  i  6 stepeni padapada 

 
 
1-Пројекат архитектуре 
 
1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

Обзиром на величину и комплексност објекта,текстуални део пројекта је потребно допунити у 
погледу информација које се односе на: 
-објаснити урбанистички концепт,као тему УП-а, /тип објекта у смислу функционидања и 
повезаности његових делова, саобраћајни прикључак,интерне саобраћајнице колске и 
пешачке,начин пешачког приступа улазу бр. 2, начин паркирања, приступ ватрогасних 
возила,одвоз смећа,приступ планираној ТС,удаљеност објекта од граница парцеле и од објеката 
на суседним парцелама/ и концепт архитектонског решења / спратност објекта,његову 
намену,облик крова, габарите, усаглашеност са амбијентом,традицијом, суседним објектом на 
који се надовезује и затвара урбанистичку целину,а све у смислу Услова  Завода за заштиту 
споменика културе Панчево/, 
 

Dopunjeno STRANA  12 TEKST IDR-a 
 
OPIS OBJEKTA 
Objekat je Stambeno poslovni i ima spratnost od Po+P+6+Ps do Po+P+6 , odnosno postoje dva ulaza koji su 
povezani međusobno staklenom pasarelom na svaka dva sprata. Objekat u celini je jedna objekat sa dva ulaza. 
Saobradajni priključak je iz ul. Brade Jovanovida  širune 6,0m i sa postojedeg priključka iz                     ul. 
Karađorđeva preko parcele 4252/1 K.O. Pančevo gde postoji službenost prava prolaza. Parkiranje je obezbeđeno 
u podrumskoj etaži , dvorištu i u prizemlju dela zgrade gde je Ulaz 2. Pristup ulazu 2 je preko dvorišta koji je uz 
objekat do ulaznih vrata Ulaza 2. Odvoz smeda je planiran da vozilo za odnošenje smeda uđe do kontenjera 
prako kolskog prolaza iz ul. Brade Jovanovida i na tom istom prolazu izađe, obezbeđen je dovoljan broj 
kontenjera za smede. Pristup planiranoj trafostanici je sa manipulativnog prostora na parceli do ulaznih vrata u 
trafostanicu. Objekat ima ravan neprohodni krov i dobijena je saglasnost na visinu objekat od Zavo da za zaštitu 
spomenika Pančevo.  

Agregat koji se nalazi na parceli je za potrebe rezervnog napajanja za sistem stabilnog gašenja požara za 
podzemnu garažu. To je uređaj koji se postavlja u dvorištu i aktivira se automaciki i postavlja se na 
zelenoj površini i obezbeđen je transparentnom žicom 

 



 
- ТЕХНИЧКИ ОПИС: 
- описати постојеће стање објеката на парцели у складу са чланом 38, став 2.  Правилника, 
Nema postojećih objekata 

- дати податке о потребним капацитетима комуналне инфраструктуре  у складу са чланом 38, 
став 1.  Правилника , 
 

Dopunjeno STRANA  13 i 14 TEKST IDR-a 
VODOVOD I KANALIZACIJA 
Potrebana priključna cev Ø120, vodomer Ø100, potrebno 116 vodomera. 
Potrebano 116 vodomera (112 stanaova + 2 poslovnog prostora) 
Priključak vode iz ulice B.Jovanovida I Karađorđeve. 
Potreban priključak na kanalizacionu mrežu, priključna cev Ø200 . iz ulice Brde Jovanovida i Priključak Ø200 iz 
ulice Karađorđeva. 
Potreban priključak na kišnu kanalizaciju Ø200. Na ulicu Brade Jovanovida i Ø200 na ul. Karađorđeva. 
Eventualno, odvođenje kanalizacionih otpadnih voda ako se pojave u podrumskoj etaži rešavaju se prepumpa-
vanjem na uličnu kanalizaciju. 
 
 
TT PRIVOD 
Telefonska instalacija je predviđena u svim stanovima Stambenog objekata. 
Potrebno je obezbediti dva priključka  telefonske instalacije za svaku stambenu jedinicu I za svaku poslovnu 
jedinicu. 

ELEKTRODISTIBUTIVNA I ENERGETSKA MREŽA 

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+6+Ps 

Ukupno 135 Priključka na elektroinstalacije 

Novi priključci koji se predviđaju za novi objekat se ostvaruju izgradnjom nove trafostanice koja se 

postavlja na predmetnoj parceli a sve prema uslovima EPS-a. Položaj trefostanice dat u grafičkom 

prilogu. 
Grejanje na struju, na individualne toplotne pumpe vazduh-voda, za svaki stan po jedna, maksimalne 

električne snage 4kW, odnosno toplotne snage 8kW. Potrebno je ugraditi za svaki stan i poslovni prostor po 
jednu jedinicu–ukupno 115 jedinica vazduh – voda monoblokova. 

 
ODLAGANJE KOMUNALNOG I ČVRSTOG OTPADA  

Predviđeno je 19 kontejnera zapremine 1,1 m
3
 – po jedan za svakih 6 stambenih jedinica. 

Položaj posuda za prikupljanje komunalnog otpada je prikazan na Situaciji. Nalaze se na čvrstoj podlozi 

površine 11 x (1,6 x 1,5m). Obezbeđen je nesmetan pristup sa ulice i odvoz smeća. 
 

 

 
- наводи се потребан број паркинг места-123, уз давање критеријума за њихов прорачун / 112 за 
112 станова и 11 за  765,21м² пословног простора/.Наведени  број паркинг места  је тачан. 
 Кориговати навод да су пројектована 3 слободна паркинг места, који је дат без образложења 
 

Dopunjeno – izmenjeno STRANA  6  i 11 TEKST IDR-a 
 
broj parking mesta: 

       - 123 mesta za automobile od kojih je za : 
 
     STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+6+Ps 
 * 71 GARAŽA u podzemnoj garaži 
 * 18 GARAŽA u prizemlju objekta - ulaz 2 
 * 34 parking mesta u dvorištu 
 
- Ukupno ima 112 stanova - svaki stan 1 parking mesto  
- Predviđeno je ukupno 11 parking mesta za poslovni prostor 
- ukupno mesta potrebno za automobile 123  
- predviđeno je ukupno 7 parking mesta za invalide (5%) 



Broj parking mesta usvojen na osnovu obracuna da za 70m2 poslovnog prostora obezbeđuje se 1                     (jedno parking 

mesto), ukupno poslovnog prostora u objektu ima 765,21m2. 

Usvojeno ukupno 11 parking mesto. 

Namena Poslovnog prostora – kozmetički salon i saloni lepote 
 

 

- у делу КОНСТРУКЦИЈА  наводи се да се кровна плоча води као „коси кров“,потребно је 
исправити, 
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KONSTRUKCIJA   
Osnovni nosedi elementi objekta su zidovi armiranog betona, armirano-betonski stubovi i ploče koji se oslanjaju 
na armiranobetonsku temeljnu ploču. Svi ostali zidovi su od opekarskih elemenata i zidaju se u produžnom 
malteru 1:2:6. Pri betoniranju se mora postidi MB 40, a za armaturu se zahteva GA 240/360, RA400/MA500. 
Krovna ploča se vodii kao ravan krov sa svim potrebnim slojevima za zaštitu od kiša i sunca. Objekat je fundiran 
na temeljnoj ploči. Urađen je elabora geomehanike tla gde je temeljna ploča sračunata sa zadavoljavajudom 
nosivošdu tla od 250.0 Kn/m2. 
 

 
 

-у вези са испитивањем носивости тла, „Елаборат  о геолошким условима изградње прилаже се 
за парцеле за које је потребно вршити геолошка истраживања, према прописима којима се 
уређују геолошка истраживања. Инвеститор је дужан да инжињерско-геолошка истраживања која 
се изводе ради дефинисања инжињерско-геолошких услова изградње, као и других 
карактеристика геолошке средине за потребе изградње објеката пријави органу локалне 
самоуправе надлежном за послове урбанизма у складу са чланом 32. и 33. Закона о рударству и 
геолошким истраживањима(“Службени глсник РС” бр.101/15 и 95/18-др.закон”)“ 
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KONSTRUKCIJA   
Osnovni nosedi elementi objekta su zidovi armiranog betona, armirano-betonski stubovi i ploče koji se oslanjaju 
na armiranobetonsku temeljnu ploču. Svi ostali zidovi su od opekarskih elemenata i zidaju se u produžnom 
malteru 1:2:6. Pri betoniranju se mora postidi MB 40, a za armaturu se zahteva GA 240/360, RA400/MA500. 
Krovna ploča se vodii kao ravan krov sa svim potrebnim slojevima za zaštitu od kiša i sunca. Objekat je fundiran 
na temeljnoj ploči. Urađen je elabora geomehanike tla gde je temeljna ploča sračunata sa zadavoljavajudom 
nosivošdu tla od 250.0 Kn/m2. 
 

 
 
 
-у делу ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА се наводи да на парцели постоје прикључци за водовод и 
канализацију без коментара о њиховом даљем третману, 

Obješnjeno u numeričkoj dokumentaciji 
VODOVOD I KANALIZACIJA 
Potrebana priključna cev Ø120, vodomer Ø100, potrebno 116 vodomera. 
Potrebano 116 vodomera (112 stanaova + 2 poslovnog prostora) 
Priključak vode iz ulice B.Jovanovida I Karađorđeve. 
Potreban priključak na kanalizacionu mrežu, priključna cev Ø200 . iz ulice Brde Jovanovida i Priključak Ø200 iz ulice 
Karađorđeva. 
Potreban priključak na kišnu kanalizaciju Ø200. Na ulicu Brade Jovanovida i Ø200 na ul. Karađorđeva. 
Eventualno, odvođenje kanalizacionih otpadnih voda ako se pojave u podrumskoj etaži rešavaju se prepumpa-
vanjem na uličnu kanalizaciju. 
 

 
1.5. НУМЕРИЧКА  ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
-у делу ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА дато је више информација него у ТЕХНИЧКИ ОПИС-у, 
наводе се „прикључци за потребе заједничке централне топле воде“,потребно је 
објаснити;навести у којој улици се остварује прикључак на комуналну инфраструкту, 



Prepravljeno STRANA  3  i 13 TEKST IDR-a 
 
 
1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
- СИТУАЦИЈА: 
- означити север, 
Postoji 
- котне бројеве дати у некој од јединица метричког система, 
Dopunjeno  sve je dato u CM-santimetrima 
sve kote su u santimetrima, na kotama gde se posajvljuje tacka to je oznaka da je preko 1000cm. 
 
- допунити легенду у вези са примењеним ознакама и шрафурама; дати одговарајућу табелу са 
ознакама просторија у приземљу објекта, 
Dopunjeno – dopunjene situacije tabela data u osnovi prizemlja 
 
- котирати удаљења објекта од  граница парцеле,посебно најмања удаљења; 
Dopunjeno na svim situacijama 
 
- приказати контуре суседних вишепородичних објеката и котирати удаљења предметног објекта у 
односу на њих, 
- означити улазе у објекат и степеништа /приказана су степеништа којима се ступа директно на 
зелену површину/;нису приказане бетонски тротоари непосредно уз објекат, 
Dopunjeno- postoji deo ravnog trotoara pre pristupa na zelenu povrsinu, a trotoar nije formiran jer je to 
zelena povrsina u obliku zardinjere visine od 60cm 
 
- није приказан пешачки приступ до Улаза бр. 2, 
Dopunjeno - i obelezen pesacki pristup uz objekat 
 
-  приказати ограду нацртану  у ПРЕСЕКУ 1-1 
Dopunjeno na situacijama i parternom resenju 
 
- колски приступ из Ул. Карађорђеве иде преко кат. парцеле бр.4252/1 КО Панчево која је остало 
земљиште,те је потребно дати појашњење у вези права пролаза преко наведене парцеле;овај 
приступ се не помиње у прибављеним Условима  ЈП “Урбанизам” Панчево,ни у текстаалмом делу 
ИДР-а;пројектован излаз са предметне парцеле и пролаз кроз постојећи ајнфорт се не «гађају», 
Dopunjeno 
 
- ако агрегат запрема део површине парцеле, означити његову припадајућу површину на 
одговарајући начин или дати објашњење, 
Dopunjeno dato objesnjenje u situaciji 1 
 
- приказати приступ планираној ТС, 
Dopunjeno dato objesnjenje u situaciji 1  
 
 
ОСНОВЕ: 
 
- допунити легенду на сваком цртежу у вези са примењеним ознакама и шрафурама, 
Dopunjeno 
 
- дати котне бројеве у некој од јединица метричког система, 
Dopunjeno  - na kotama gde se posajvljuje tacka to je oznaka da je preko 1000cm. 
 
- котирати просторије приказане у основама, 
Dopunjeno na svim osnovama date osnovne kote,  
 
 
- ПРИЗЕМЉЕ 
- котирати удаљења објекта од  граница парцеле,посебно најмања удаљења; 



Dopunjeno - 
- означити улазе у објекат и степеништа,означити унутрашња степеништа на прописан начин, 
Dopunjeno 
 
- није приказан пешачки приступ до Улаза бр. 2, 
Dopunjeno 
 
- просторије 01 и 02 немају обезбеђен приступ,а просторија 02 ни означен улаз у просторију, 
Dopunjeno 
 
 
-ТИПСКИ СПРАТ,ПОВУЧЕНИ СПРАТ И ПОВУЧЕНИ СПРАТ ГОРЊИ НИВО 
- котирати удаљења отвора на фасадама предметног објекта од  граница парцеле,посебно 
најмања удаљења; 
Dopunjeno 
 
- означити нивелацију, 
Dopunjeno 
 
- означити унутрашња степеништа на прописан начин, 
Dopunjeno 
 
- парапети отвора у светларнику треба да су  мин. 1,60м, 
Dopunjeno na svim etazama gde je svetlarnik 
 
- стамбене просторије /спаваћа соба/ не могу се осветљавати из светларника, 
Dopunjeno – prepravljeno u ostavu 
 
- на свим основама означити положај пасарела, 
Dopunjeno - oznaceno 
 
- пасарела угрожава интиму станова из Улаза бр.1 чији се прозори налазе у близини пасареле, 
Planirano zamućeno staklo koje se otvara samo na kip ili ventus radi prirodne ventilacije 
 
-  ПОВУЧЕНИ СПРАТ мора да буде увучен за мин. 1,50м у односу на фасадну раван објекта у 
континуитету,односно не могу се пројектовати еркери на нивоу повученог спрата/,  
Prepravljeno-iskotirano 
ПОЈМОВНИКОМ важећег плана се дефинише да „Простор између габарита основног објекта и 
фасаде повученог спрата се не може затварати већ се може користити само као тераса», 
Prepravljeno 
- котирати димензију за коју је пројектован-увучен   повучени спрат, 
dopunjeno 
- ПОВУЧЕНИ СПРАТ ГОРЊИ НИВО, повучени спрат,у обликовнок смислу, не може имати још  
једну етажу, 
Prepravljeno 
 
ПРЕСЕЦИ: 
- висина објекта није усаглашена са планом /23,50м висина венца и  27,50м висина слемена/; 
прибављеним Условима  Завода за заштиту споменика културе Панчево,број 1214/2 од 
04.11.2019. године „ висина објекта одређена је дозвољеном висином у важећем плану»,а то је 
већ наведена 23,50м висина венца и  27,50м висина слемена, 
Prepravljeno 
- висина објекта се рачуна од коте приступног тротоара, 
Dopunjeno 
 
- обележити нивелацију по свим нивоима објекта, 
Dopunjeno 
 
ИЗГЛЕДИ: 



- да би се створила комплетна слика о изгледу објекта,потребно је дати свих шест фасада, колико 
их има, 
Dopunjeno ima ukupno 6 fasada 
- висина објекта није усаглашена са планом , ни са  Условима  Завода за заштиту споменика 
културе Панчево,како је наведено у предходном ставу, 
Prepravljeno 
 
- висина венца 23,43м /+ 0,2м/ означена у пресеку се не слаже са висином означеном у изгледу 
23,3м0  /+ 0,2м/, 
Dopunjeno 
 
- висина објекта се рачуна од коте приступног тротоара, 
Dopunjeno 
 
- обележити нивелацију по свим нивоима објекта, 
Dopunjeno 
 
-“Улична фасада Ул. Карађорђева“ није коректно приказана,део објекта који је на регулацији треба 
приказати уз фасаду постојећег објекта у Ул Карађорђевој на који се предметни објекат  
надовезује;фасаду дворишног дела објекта приказати засебно  са контуром пресека дела објекта 
на регулацији према Ул. Бр. Јовановића, 
- на дворишној фасади Улаза бр. 1. нацртати контуру суседног објекта из  Ул Карађорђеве,цртеж 
није усаглашен,у погледу отвора са цртежима основа, 
Dopunjeno – uradjene 6 fasade objekta 
ПРИМЕДБЕ НА УП 
 
- Тачка 1.-погрешно наведен назив зоне у којој се налази предметна парцела, кориговано  
- Тачка 3.-смисао навода да парцела неће бити ограђивана са задње стране парцеле није 
јасан,потребно је дати појашњење сврхе не ограђивања предметне парцеле.Напомиње се да је 
навод ирелевантан с обзиром да власници суседних парцела имају право да ограде своје 
парцеле;потребно је предвидети сепаратор масти пошто је планирано одвођење воде са интерних 
саобраћајних површина на зелену површину кориговано 
- Тачка 4.- исправити наведен % заузетости од 51,66%, кориговано 
- исправити навод у вези броја паркинг места који се односи на пословни простор /потребно је 11 
за  765,21м² пословног простора, уместо 8 како се наводи/  и на  број  паркинг места за инвалидна 
лица /како је 5% од наведених 123 више од планираних 6  паркинг места/, 
-  Тачка 6.- водни услови се неће прибављати,обзиром да се објекат прикључује на постојећу 
водоводну и канализациону комуналну инфраструктуру, кориговано 
- део ГРЕЈАЊЕ - исправити да се објекат,према условима ЈКП „Грејање“ Панчево, може 
прикључити на дистрибутивни гасоводни систем ЈП „Србијагас“ и дефинисати начин грејања у 
објекту; наводе се  Услови ЈКП „Грејање“, Панчево,а приложени су само Услови ЈП „СРБИЈАГАС“, 
Нови Сад, РЈ „ Дистрибуција“ , Панчево , кориговано 
-  Тачка 13.-део КРОВНИ ПОКРИВАЧ – кров са нагибом од 1% дефинисати као „раван 
кров“.кориговано 
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