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SADRŽAJ URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 
I  OPŠTA DOKUMENTACIJA 

 
1. Rešenje o registraciji privrednog subjekta 
2. Rešenje o određivanju odgovornog urbaniste za izradu Urbanističkog projekta 
3. Kopija licence odgovornog urbaniste 
4. Izjava odgovornog urbaniste 
5. Rešenje o određivanju odgovornog projektanta za izradu IDR-a 
6. Kopija licence odgovornog projektanta 
7. Izjava odgovornog projektanta 

 
II  PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE 

 
1. Informacija o lokaciji broj V-15-350-485/2019 od 25.12.2019. god. 
2. Kopija plana parcela 
3. Prepis lista nepokretnosti 
4. Katastarsko-topografski plan 
5. Tehnički uslovi Elektroprivrede Srbije, ogranak elektrodistribucija Pančevo 
6. Tehnički uslovi Telekom Srbija za priključenje na telekomunikacionu mrežu 
7. Tehnički uslovi JP “Srbijagas” Novi Sad za priključenje na distributivnu gasovodnu mrežu 
8. Tehnički uslovi JKP “Vodovod i kanalizacija” Pančevo 
9. Tehnički uslovi JP ˝Urbanizam˝ Pančevo za priključak na javnu saobraćajnicu 
10. Tehnički uslovi JKP “Higijena” Pančevo za priključenje na sistem sakupljanja i odvoženja 

čvrstog komunalnog otpada 
11. Tehnički uslovi Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu 
12. Obaveštenje ministarstva unutrašnjih poslova, sektora za vanredne situacije, odeljenja za 

vanredne situacije u Pančevu, za uslove zaštite od požara 

 

III  TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 
1. Pravni i planski osnov  
2. Obuhvat urbanističkog projekta 
3. Uslovi izgradnje (namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja 

parkiranja i drugi specifični uslovi) 
4. Numerički pokazatelji (površine, indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, spratnost, 

visina, broj parking mesta, procenat zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
5. Način uređenja slobodnih i zelenih površina 
6. Način priključenja na infrastrukturnu mrežu 
7. Inženjerskogeološki uslovi 
8. Mere zaštite životne sredine 
9. Mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara 
10. Mere protivpožarne zaštite 
11. Uslovi za nesmetano kretanje lica sa posebnim potrebama 
12. Tehnički opis objekata, faznost gradnje 
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IV  GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 

1. Postojeće stanje sa širim okruženjem                  1 : 1000 
2. Katastarsko-topografski plan sa granicom Urbanističkog projekta   1 : 500 
3. Plansko rešenje sa analizom urbanističkih parametara    1 : 1000 
4. Urbanističko rešenje sa osnovom prizemlja      1 : 500 
5. Urbanističko rešenje sa osnovom krovnih ravni     1 : 500 
6. Regulaciono i nivelaciono rešenje        1 : 500 
7. Plan priključenja na infrastrukturnu mrežu      1 : 500 

 
 

V IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKATA (po posebnom sadržaju) 
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I         OPŠTA DOKUMENTACIJA 
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REŠENјE O ODREĐIVANјU ODGOVORNOG URBANISTE 

 
Na osnovu člana 38. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS”, br. 72/09, 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 - dr. zakon i 9/20) kao: 
 
 

O D G O V O R N I      U R B A N I S T A 
 
 

za izradu URBANISTIČKOG PROJEKTA za potrebe urbanističko - arhitektonske razrade 
lokacije, k.p. br. 3501/1 KO Pančevo, za izgradnju stambeno - poslovne zgrade sa garažom u ulici 
Dimitrija Tucovića broj 38 u Pančevu, čiji je investitor „SeMi System“ D.O.O. Beograd, ul. Vase 
Pelagića 7/4, Beograd, Srbija 

 
Određuje se: 

 

Odgovorni urbanista Dejan Dimitrijević dipl.inž.arhitekture 

Broj licence 200 1418  13 

 

Projektant „TS ARHITEKTURA“ ul. Kneza Mihajla 84, 
Ćuprija 

Odgovorno lice projektanta Igor Simić PR 

Pečat Potpis 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Broj tehničke dokumentacije URB1320UP 

Mesto i datum Ćuprija, 25.12.2020.godine 
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IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 
 
Odgovorni urbanista za izradu URBANISTIČKOG PROJEKTA za potrebe urbanističko - 
arhitektonske razrade lokacije, k.p. br. 3501/1 KO Pančevo, za izgradnju stambeno - poslovne 
zgrade sa garažom u ulici Dimitrija Tucovića broj 38 u Pančevu, čiji je investitor „SeMi System“ 
D.O.O. Beograd, ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija 
 
 

Odgovorni urbanista: 
Dejan Dimitrijević dipl.inž.arh. 

 
 

I Z J A V Lj U J E M 
 
Da sam se pri izradi Urbanističkog projekta u svemu pridržavao svih važećih propisa i da je 
urbanistički projekat urađen u skladu sa odredbama: 
 

- Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS”, br. 72/09, 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 - dr. 
zakon i 9/20)  

- Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja („Službeni glasnik RS” broj 32/2019 od 03.05.2019. god.)  

- Plana generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu ("Službeni list 
grada Pančevo" br. 19/2012, 27/2012 - ispravka, 1/2013 - ispravka, 24/2013 - ispravka, 
20/2014, 19/2018 izmena i dopuna, 25/2018 - ispravka i 6/2019 - ispravka). 

- Informacije o lokaciji broj V-15-350-485/2019 od 25.12.2019. god. 
 
 

Odgovorni projektant Dejan Dimitrijević dipl.inž.arhitekture 

Broj licence 200 1418  13 

Lični pečat  Potpis 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Broj tehničke dokumentacije URB1320UP 

Mesto i datum Paraćin, 08.01.2021.godine 
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REŠENјE O ODREĐIVANјU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
 
Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS”, br. 72/09, 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 - dr. zakon i 9/20) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade i načinu vršenja 
kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata („Sl.glasnik RS“ br.73 od 11. 
oktobra 2019. godine), kao: 
 
 

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

za izradu IDEJNOG REŠENJA, koji je sastavni deo Urbanističkog projekta za potrebe 
urbanističko - arhitektonske razrade lokacije, k.p. br. 3501/1 KO Pančevo, za izgradnju stambeno - 
poslovne zgrade sa garažom u ulici Dimitrija Tucovića broj 38 u Pančevu, čiji je investitor „SeMi 
System“ D.O.O. Beograd, ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija 

 
Određuje se: 

 

Odgovorni projektant Ivan Taranovski dipl.inž.arhitekture 

Broj licence 300 I353 10 

 

Projektant „TS ARHITEKTURA“ ul. Kneza Mihajla 84, 
Ćuprija 

Odgovorno lice projektanta Igor Simić PR 

Pečat Potpis 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Broj tehničke dokumentacije URB1320UP 

Mesto i datum Paraćin, 01.12.2020.godine 
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IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
 

 
 
Odgovorni projektant za izradu IDEJNOG REŠENJA, koji je sastavni deo Urbanističkog projekta 
za potrebe urbanističko - arhitektonske razrade lokacije, k.p. br. 3501/1 KO Pančevo, za izgradnju 
stambeno - poslovne zgrade sa garažom u ulici Dimitrija Tucovića broj 38 u Pančevu, čiji je 
investitor „SeMi System“ D.O.O. Beograd, ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija  
 
 

Odgovorni projektant: 
Ivan Taranovski dipl.inž.arh. 

 
 

I Z J A V Lj U J E M 
 
 
 

1. da je idejno rešenje izrađeno 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 u skladu sa načinima za obezbeđenje ispunjenja osnovnih zahteva za 
objekat propisanih elaboratima i studijama. 
 
 

Odgovorni projektant Ivan Taranovski dipl.inž.arhitekture 

Broj licence 300 I353 10 

Lični pečat  Potpis 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Broj tehničke dokumentacije URB1320UP 

Mesto i datum Paraćin, 25.12.2020.godine 
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II         PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE 
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                                                       A - LIST PODACI O ZEMQI[TU 

                                                                                                                 STRANA: 1       

 

               BROJ LISTA NEPOKRETNOSTI: 12282                        Katastarska op{tina: PAN̂ EVO                        

 

════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
│  Broj   │Broj│   Potes ili ulica  │          Na~in kori{}ewa i        │  Povr{ina  │Katastarski│                                 │ 
│ parcele │Zgr.│    i ku}ni broj    │          katastarska klasa        │  ha   a  m²│  prihod   │        Vrsta zemqi{ta           │ 
│══════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
          │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
│3501/1   │ 1  │DIMITRIJA TUCOVI]A  │      ZEMQI[TE POD ZGRADOM-OBJEKTOM│        8 24│           │Gradsko gra|evinsko zemqi{te     │ 
│         │    │38                  │                                   │            │           │                                 │ 
│         │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
│         │ 2  │DIMITRIJA TUCOVI]A  │      ZEMQI[TE POD ZGRADOM-OBJEKTOM│        1 26│           │Gradsko gra|evinsko zemqi{te     │ 
│         │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
│         │ 3  │DIMITRIJA TUCOVI]A  │      ZEMQI[TE POD ZGRADOM-OBJEKTOM│          42│           │Gradsko gra|evinsko zemqi{te     │ 
│         │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
│         │ 4  │DIMITRIJA TUCOVI]A  │      ZEMQI[TE POD ZGRADOM-OBJEKTOM│          19│           │Gradsko gra|evinsko zemqi{te     │ 
│         │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
│         │    │DIMITRIJA TUCOVI]A  │       ZEMQI[TE UZ ZGRADU - OBJEKAT│        9 07│           │Gradsko gra|evinsko zemqi{te     │ 
│         │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
│         │    │                    │                                   │════════════│═══════════│                                 │ 
│         │    │                    │                                   │       19 18│       0.00│                                 │ 
│         │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
│         │    │                    │                                   │════════════│═══════════│                                 │ 
│         │    │                    │                      U K U P N O :│       19 18│       0.00│                                 │ 
│         │    │                    │                                   │            │           │                                 │ 
──────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────── 
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   09:05:17  20.05.2020  


Text Box
Одштампани примерак оригиналног електронског документа



                                               B  LIST - PODACI O NOSIOCU PRAVA NA ZEMQI[TU 

                                                                                                                   STRANA: 1       

 

               BROJ LISTA NEPOKRETNOSTI: 12282                        Katastarska op{tina: PAN̂ EVO                        

 

════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
│                    Prezime,ime, ime jednog od roditeqa, prebivali{te i adresa,      │    Vrsta      │   Oblik    │     Obim      │ 
│                                odnosno naziv, sedi{te i adresa                      │    prava      │  svojine   │     Udela     │ 
│══════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
                                                                                      │               │            │               │ 
│REPUBLIKA SRBIJA, BEOGRAD, NEMAWINA 11                                               │Svojina        │Dr̀ avna     │      1/1      │ 
│                                                                                     │               │            │               │ 
│DOO "NUÇçOTEççA", PAN̂ EVO, MILO[A OBRENOVI]A 67  (MB:20716606)                       │Pravo kori{}ewa│            │      1/1      │ 
│                                                                                     │               │            │               │ 
──────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────── 
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Text Box
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             V LIST - 1.DEO : Podaci o zgradama i drugim gra|evinskim objektima i nosiocima prava na wima 

                                                                                                                STRANA: 1       

 

               BROJ LISTA NEPOKRETNOSTI: 12282                        Katastarska op{tina: PAN̂ EVO                      

 

════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
│         │   │           │Povr{.  │           │          │ Adresa objekta │    Nosilac prava na objektu     │  Vrsta   │          │ 
│         │   │   Na~in   │Korisna │ Broj età a│          │────────────────│─────────────────────────────────│  prava   │          │ 
│         │   │ kori{}ewa │────────│───────────│  Pravni  │  Naziv ulice,  │   Prezime, ime, ime roditeqa    │──────────│          │ 
│  Broj   │Br.│  i naziv  │Gra|evi │  │  │  │  │  status  │naseqe ili potes│ prebivali{te i adresa, odnosno  │  Oblik   │   Obim   │ 
│ parcele │Zg.│  objekta  │nska    │PO│PR│SP│PK│  objekta │  i ku}ni broj  │     naziv sedi{ta i adresa      │ svojine  │   Udela  │ 
│══════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
          │   │           │        │           │          │                │                                 │          │          │ 
│3501/1   │1  │Zgrada     │        │  │1 │  │  │Objekat   │DIMITRIJA       │DOO "NUÇçOTEççA", PAN̂ EVO, MILO[A│Svojina   │   1/1    │ 
│         │   │tehni~kih  │        │  │  │  │  │preuzet iz│TUCOVI]A 38     │OBRENOVI]A 67  (MB:20716606)     │Privatna  │          │ 
│         │   │usluga-TEHN│        │  │  │  │  │zemqi{ne  │                │                                 │          │          │ 
│         │   │Î KI CENTAR│        │  │  │  │  │kwige     │                │                                 │          │          │ 
│         │   │           │        │  │  │  │  │          │                │                                 │          │          │ 
│3501/1   │2  │Poslovna   │        │  │1 │  │  │Objekat   │DIMITRIJA       │DOO "NUÇçOTEççA", PAN̂ EVO, MILO[A│Dr̀ alac   │   1/1    │ 
│         │   │zgrada za  │        │  │  │  │  │izgra|en  │TUCOVI]A        │OBRENOVI]A 67  (MB:20716606)     │Privatna  │          │ 
│         │   │koju nije  │        │  │  │  │  │bez       │                │                                 │          │          │ 
│         │   │utvr|ena   │        │  │  │  │  │odobrewa  │                │                                 │          │          │ 
│         │   │delatnost  │        │  │  │  │  │za gradwu │                │                                 │          │          │ 
│         │   │           │        │  │  │  │  │          │                │                                 │          │          │ 
│3501/1   │3  │Poslovna   │        │  │1 │  │  │Objekat   │DIMITRIJA       │DOO "NUÇçOTEççA", PAN̂ EVO, MILO[A│Dr̀ alac   │   1/1    │ 
│         │   │zgrada za  │        │  │  │  │  │izgra|en  │TUCOVI]A        │OBRENOVI]A 67  (MB:20716606)     │Privatna  │          │ 
│         │   │koju nije  │        │  │  │  │  │bez       │                │                                 │          │          │ 
│         │   │utvr|ena   │        │  │  │  │  │odobrewa  │                │                                 │          │          │ 
│         │   │delatnost  │        │  │  │  │  │za gradwu │                │                                 │          │          │ 
│         │   │           │        │  │  │  │  │          │                │                                 │          │          │ 
│3501/1   │4  │Poslovna   │        │  │1 │  │  │Objekat   │DIMITRIJA       │DOO "NUÇçOTEççA", PAN̂ EVO, MILO[A│Dr̀ alac   │   1/1    │ 
│         │   │zgrada za  │        │  │  │  │  │izgra|en  │TUCOVI]A        │OBRENOVI]A 67  (MB:20716606)     │Privatna  │          │ 
│         │   │koju nije  │        │  │  │  │  │bez       │                │                                 │          │          │ 
│         │   │utvr|ena   │        │  │  │  │  │odobrewa  │                │                                 │          │          │ 
│         │   │delatnost  │        │  │  │  │  │za gradwu │                │                                 │          │          │ 
│         │   │           │        │  │  │  │  │          │                │                                 │          │          │ 
──────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────── 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

──────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────── 
 * Napomena: 

                                                                               

   Postoji re{ewe koje nije KONÂ NO                   
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                                             G LIST - Podaci o teretima i ograni~ewima 

                                                                                                                    STRANA: 1       

 

               BROJ LISTA NEPOKRETNOSTI: 12282                        Katastarska op{tina: PAN̂ EVO                    

 

════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │ Broj │ Na~in kori{}ewa │              Opis tereta odnosno ograni~ewa                  │          │          │ 
│   Broj  │Broj│Broj │poseb.│  posebnog dela  │      Vrsta tereta, odnosno ograni~ewa i podaci o licu        │   Datum  │          │ 
│ parcele │Zgr.│Ulaza│ dela │     objekta     │       na koje se teret odnosno ograni~ewe odnosi             │   upisa  │  Trajawe │ 
│══════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════════ 
          │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│3501/1   │ 1  │     │      │Zgrada tehni~kih │Zabelè ba da prvostepena odluka broj 952-02-1459/2012 nije    │21.03.2019│          │ 
│         │    │     │      │usluga           │pravnosnà na.                                                 │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│3501/1   │ 2  │     │      │Poslovna zgrada  │Objekat izgra|en bez dozvole                                  │18.07.2007│          │ 
│         │    │     │      │za koju nije     │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │utvr|ena         │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │delatnost        │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│3501/1   │ 3  │     │      │Poslovna zgrada  │Objekat izgra|en bez dozvole                                  │18.07.2007│          │ 
│         │    │     │      │za koju nije     │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │utvr|ena         │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │delatnost        │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│3501/1   │ 4  │     │      │Poslovna zgrada  │Objekat izgra|en bez dozvole                                  │18.07.2007│          │ 
│         │    │     │      │za koju nije     │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │utvr|ena         │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │delatnost        │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │**************************************************************│          │          │ 
│         │    │     │      │                 │ZABELE@BA DA PRVOSTEPENA ODLUKA NIJE KONÂ NA                  │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │952-02-5-111-20545/2020 - NA PARCELI 3501/1                   │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │952-02-5-111-20545/2020 - NA PARCELI 3501/1, OBJEKTU 1        │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │952-02-5-111-20545/2020 - NA PARCELI 3501/1, OBJEKTU 2        │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │952-02-5-111-20545/2020 - NA PARCELI 3501/1, OBJEKTU 3        │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │952-02-5-111-20545/2020 - NA PARCELI 3501/1, OBJEKTU 4        │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
│         │    │     │      │                 │                                                              │          │          │ 
──────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────────── 
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III TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 
 
 
 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
 

Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta sadržan je u odredbama:  
člana 60, 61 i 62.  Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS” broj 72/09 i 81/09 - 

ispr., 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 - dr. 
zakon i 9/20),  

člana 76 i 77 Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS” broj 32/2019 od 03.05.2019. god.), 

 
Povod za izradu Urbanističkog projekta predstavlja inicijativa investitora, „SeMi System“ 

D.O.O. Beograd, ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd, za izgradnjom stambeno - poslovne zgrade sa 
garažom na lokaciji za koju je, prema važećem planskom dokumentu, neophodna izrada 
urbanističkog projekta. 

 
Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta je: 
Plan generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu ("Službeni list 

grada Pančevo" br. 19/2012, 27/2012 - ispravka, 1/2013 - ispravka, 24/2013 - ispravka, 20/2014, 
19/2018 izmena i dopuna, 25/2018 - ispravka i 6/2019 - ispravka), u zoni gradskog bloka broj 049 
čija je namena stanovanje sa kompatibilnim namenama u zoni šireg centra 

Informacija o lokaciji broj V-15-350-485/2019 od 25.12.2019. god. 

 

 

 
2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 

Predmet urbanističkog projekta je katastarska parcela broj 3501/1 KO Pančevo koja se 
nalazi u širem centralnom gradskom jezgru u obuhvatu planskog dokumenta Plana generalne 
regulacije Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu ("Službeni list grada Pančevo" br. 
19/2012, 27/2012 - ispravka, 1/2013 - ispravka, 24/2013 - ispravka, 20/2014, 19/2018 izmena i 
dopuna, 25/2018 - ispravka i 6/2019 - ispravka), u zoni gradskog bloka broj 049 čija je namena 
stanovanje sa kompatibilnim namenama u zoni šireg centra.  

 
 
Lokacija obuhvata jednu katastarsku parcelu broj 3501/1 KO Pančevo, koja je u svojini 

investitora, „SeMi System“ D.O.O. Beograd, ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd. Parcela ima izlaz na 
saobraćajnicu Dimitrija Tucovića i to svojom jugozapadnom stranom u širini fronta od 38,10m. 
Orjentacija parcele je u pravcu jugozapad - severoistok i površina iznosi 1.918,00m². Vrsta 
zemljišta je gradsko građevinsko zemljište. 
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Parcela je omeđena sledećim kordinatnim tačkama čije su koordinate date u Gaus-
Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u metričkom sistemu: 
 

Koordinate tačaka parcele 3501/1 KO Pančevo 
   prelomna tačka 

    1 
 2 
 3 
 4 
 5 
 6 
 7 
 8 
 9 
 10 
 11 
 12 
 13 
 14 
 15 
 16 
 17 

 

                         x 
 7471644,03 
 7471655,70 
 7471661,12 
 7471674,31  
 7471677,11 
 7471683,39 
 7471683,81 
 7471684,28 
 7471686,54 
 7471707,78 
 7471704,03 
 7471698,23 
 7471691,51 
 7471684,72 
 7471671,11 
 7471670,47 
 7471668,24 
 

       y 
4970109,53  
4970119,60  
4970124,28 
4970136,04 
4970138,50  
4970144,00  
4970144,36 
4970143,86 
4970141,47 
4970119,01 
4970115,30 
4970109,56 
4970102,92 
4970096,20 
4970082,72 
4970082,10 
4970084,41

 
 

Predmet Urbanističkog projekta je i deo k.p.br 8023/1 KO Pančevo, koja predstavlja deo 
javne saobraćajnice ulice Dimitrija Tucovića, na koju se oslanja parcela 3501/1 i preko koga se vrši 
priključak na infrastrukturu, ali i ostvaruje saobraćajni priključak parcele. Stoga se obuhvat mora 
proširiti i na površinu omeđenu sledećim tačkama: 
 

 
Koordinate tačaka dela parcele 8023/1 KO Pančevo 

                    prelomna tačka
  16 
  18 
  19 
  20 

21 
22 
23 

            24 
  1 
 

          x 
 7471670,47 
 7471657,10 
 7471649,92 
 7471643,91 
 7471641,60 
 7471634,96 
 7471633,97 
 7471630,25 
 7471644,03 
 

         y 
4970082,10 
4970068,86 
4970076,11 
4970082,18 
4970084,51 
4970091,61 
4970092,68 
4970096,65 
4970109,53
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Površina ovako definisanog šireg obuhvata je 26a 46m2, granica je predstavljena na 

grafičkom prilogu br. 6 Regulaciono i nivelaciono rešenje i definišu ga sledeće koordinatne tačke: 
 

Koordinate tačaka obuhvata urbanističkog projekta 
prelomna tačka  

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 
15 
16 
18 
19 
20 
21 
22 
23 
24 

  

x 
 7471644,03 
 7471655,70 
 7471661,12 
 7471674,31  
 7471677,11 
 7471683,39 
 7471683,81 
 7471684,28 
 7471686,54 
 7471707,78 
 7471704,03 
 7471698,23 
 7471691,51 
 7471684,72 
 7471671,11 
 7471670,47 
 7471657,10 
 7471649,92 
 7471643,91 
 7471641,60 
 7471634,96 
 7471633,97 
 7471630,25 
 

       y 
4970109,53  
4970119,60  
4970124,28 
4970136,04 
4970138,50  
4970144,00  
4970144,36 
4970143,86 
4970141,47 
4970119,01 
4970115,30 
4970109,56 
4970102,92 
4970096,20 
4970082,72 
4970082,10 
4970068,86 
4970076,11 
4970082,18 
4970084,51 
4970091,61 
4970092,68 
4970096,65 
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3. USLOVI IZGRADNJE (namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja 
parkiranja i drugi specifični uslovi) 

 
Urbanistički projekat predmetnih parcela urađen je na osnovu sledećih uslova izgradnje: 
o Plana generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu 

("Službeni list grada Pančevo" br. 19/2012, 27/2012 - ispravka, 1/2013 - ispravka, 24/2013 - 
ispravka, 20/2014, 19/2018 izmena i dopuna, 25/2018 - ispravka i 6/2019 - ispravka), u zoni 
gradskog bloka broj 049 čija je namena stanovanje sa kompatibilnim namenama u zoni šireg 
centra 

o Informacije o lokaciji broj V-15-350-485/2019 od 25.12.2019. god. 
o uslova i rešenja pribavljenih od nadležnih organizacija i organa 
o podloga i podataka nadležnih preduzeća i organa 

 
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. 

 
Podaci o katastarskoj parceli: 

 

K.P. broj 3501/1 KO Pančevo. 
Površina parcele: 19a 18m² 

Broj 
parcele 

Br. 
zgrade 

Površina 
m2 

Ulica/ 
Potes 

Način korišćenja 
zemljišta 

Vrsta zemljišta 

3501/1 1 824 
Dimitrija 
Tucovića 

Zemljište pod zgradom 
i drugim objektom 

Gradsko građevinsko 
zemljište 

3501/1 2 126 
Dimitrija 
Tucovića 

Zemljište pod zgradom 
i drugim objektom 

Gradsko građevinsko 
zemljište 

3501/1 3 42 
Dimitrija 
Tucovića 

Zemljište pod zgradom 
i drugim objektom 

Gradsko građevinsko 
zemljište 

3501/1 4 19 
Dimitrija 
Tucovića 

Zemljište pod zgradom 
i drugim objektom 

Gradsko građevinsko 
zemljište 

3501/1  907 
Dimitrija 
Tucovića 

Zemljište uz zgradu i 
drugi objekat 

Gradsko građevinsko 
zemljište 

 

Teren je relativno ravan, sa apsolutnom kotom od +77.10m do +77.39m. Granice parcele su 

većom dužinom slobodne dok je jedan susedni objekat izgrađen na samoj granici parcela, pa je 
prilikom projektovanja neophodno voditi računa o uklapanju novoplaniranog objekta objektu 

na susednoj parceli.  

 

Na parceli 3501/1 postoji više objekata od kojih je glavni – poslovni objekat površine 
824m², dok su ostali u funkciji poslovnog objekta i izgrađeni bez odobrenja za izgradnju. Svi 

postojeći objekti na parceli 3501/1 planirani su za rušenje prema u skladu sa rešenjem 

Sekretarijata za urbanizam, građevinske, stambeno - komunalne poslove i saobraćaj 
broj V-15-351-376/2020 od 07.12.2020. god. 
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  sl. 01 - Fotografija postojećeg stanja 

 

 
sl. 02 - Fotografija postojećeg stanja 
 
Uslovi za formiranje građevinske parcele 
pravila parcelacije, preparcelacije i ispravke granica parcela 

 
Svaka katastarska parcela, koja ispunjava osnovne uslove i pravila parcelacije za zonu, 

postaje građevinska parcela. 
Dozvolјeno je formiranje građevinskih parcela deobom ili spajanjem katastarskih parcela 

u skladu sa Zakonom, a prema parametrima iz planskog dokumenta i ovog Urbanističkog 
projekta. 

Svaka građevinska parcela mora imati obezbeđen pristup sa javne površine–saobraćajnice. 
Ukoliko u unutrašnjosti bloka postoji više od jedne parcele za koju treba obezbediti pristup, isti 
se mora ostvariti kao pristupna saobraćajnica, u skladu sa važećim pravilnicima. 

Planirani objekti se uvek nalaze u granicama svoje parcele. Nije dozvolјeno planiranje i 
izgradnja jednog objekta i njegovih delova na više parcela. Za postojeće objekte koji se nalaze na 
više parcela, ukoliko se zadržavaju, neophodno je izvršiti preparcelaciju. 
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 Uslovi za veličinu parcele 
 Najmanja površina građevinske parcele = 250m² 
 Najmanja širina građevinske parcele prema regulaciji = 9,0m 

 
Predmet ovog Urbanističkog projekta je jedna parcela, koja poseduje direktan pristup 

saobraćajnici, površine 19,18a i  širine fronta prema saobraćajnici od 38,1m. 
 
Ovako definisana parcela ispunjava u potpunosti uslove za građevinsku parcelu, 

pravougaonog je oblika, dvostrano orjentisana, površine 1918m2. Širina parcele prema regulaciji 
ulice Dimitrija Tuciovića je 38,10m, a ka zadnjem dvorištu je  35,0m. Dubina parcele je 52 ,5m. 

 
 
 

 Regulacija i nivelacija sa elementima za obeležavanje 
  vertikalna regulacija (najveća dozvolјena spratnost ili visina objekata) 
 

 Vertikalna regulacija je definisana u dole navedenoj tablici. Primarni parametar koji 
definiše visine objekata je dat maksimalno dozvolјenom visinom venca i visinom slemena, i to 
na sledeći način: 
 
    Maksimalno dozvolјena visina u zoni izgradnje uz uličnu regulaciju: 

Maksimalna dozvolјena visina (m) orjentacioni broj etaža 

venac sleme 

6.0 11,0 P+Pk/Ps/M 

8.5 12.5 P+1+Pk/Ps/M 

11.5 15.5 P+2+Pk/Ps/M 

 
Napomena: Broj etaža važi samo kao orjentacioni parametar. 
Kod objekata sa povučenim spratom, kao kota venca računa se kota poda terase 

povučenog sprata. 
Maksimalno dozvolјena visina objekata u dubini parcele je manja od one uz uličnu 

regulaciju za jednu spratnu visinu sa odgovarajućim visinama slemena i venca, uz poštovanje 
svih parametara urbanističke struke. 

 
Na predmetnoj parceli planirana je izgradnja jednog objekta i rušenje svih postojećih 

objekata. Planirana je izgradnja objekta stambeno - poslovne zgrade sa 43 stana i jednim 
poslovnim prostorom na samoj regulacionoj liniji ka ulici. Planirana spratnost objekta je 
Po+Pr+2sp+Ps. 

 
Pravila i uslovi za druge objekte na parceli 

 
 Dozvolјena je izgradnja jednog ili više glavnih i/ili pomoćnih objekata na jednoj parceli, 
do ispunjenja maksimalnih kapaciteta gradnje. U ovom slučaju osim predmetnog objekta nije 
moguće planirati drugi objekat na parceli. 
 Pomoćni objekti, ne mogu biti na regulacionoj liniji tj. na uličnoj fasadi, osim ako se radi o 
ulazu u garažni prostor. 
 Udalјenost objekata na regulaciji i objekata u unutrašnjosti parcele, kao i između dva 
objekta u unutrašnjosti parcele ako ih ima više, kao i između objekata na dve parcele po dubini, 
mora da bude minimalno 2/3 visine višeg objekta. 
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 Pravila i uslovi za nove objekte 
 
 Krov može biti ravan ili u nagibu, sa odgovarajućim pokrivačem, a njegova geometrija 
može biti različita (jednovodni, dvovodni, viševodni, sferni, itd.). 
 Nije dozvolјena izgradnja lažnog mansardnog krova (tzv. „pečurke“) 

 
 U potkrovlјu je dozvolјeno formiranje krovnih "badža". Maksimalna spolјna visina krovne 
badže mora biti niža ili maksimalno na istoj visinskoj koti sa visinskom kotom slemena 
osnovnog krova. Oblik i širina "badže" moraju biti usklađeni sa elementima fasade.  
 Dozvolјeno je i postavlјanje krovnih prozora, takođe u skladu sa ostalim elementima 
fasade. 
 U okviru krovnog volumena moguće je formirati terase/lođe ali tako da one zajeno sa 
badžama, ukupno ne prelaze 50% površine krova na predmetnoj fasadii da njihov položaj, kao i 
položaj prozorskih badža, bude usklađen sa položajima otvora na fasadi, kao i ostalim njenim 
elementima. 

 
Regulacija i nivelacija sa elementima za obeležavanje 

 
Novi objekti se moraju postaviti u odnosu na regulacionu i građavinsku liniju u skladu sa 

sledećim odrednicama. 
 

- regulaciona linija 
 Objekti se postavlјaju isklјučivo unutar sopstvene građevinske parcele i ne mogu preći 
regulacionu liniju, osim u slučajevima navedenim u tački: upuštanje delova objekata u površine 
javne namene. 
 
- spolјna građevinska linija prema regulaciji 
 Građevinske linije su okvir za postavlјanje objekata. Građevinska linija daje maksimalnu 
granicu gradnje u koju se upisuje osnova objekta. Osnova objekta može biti manja od 
maksimalne granice gradnje ali je ne sme prekoračiti. 
  
 Sve podzemne i nadzemne etaže objekta nalaze se unutar vertikalnih ravni 
definisanih regulacionom i građevinskim linijama. 
 
- upuštanje delova objekta u površinu javne namene 
 Građevinski elementi na nivou prizemlјa, mogu preći regulacionu liniju (računajući od 
osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada), i to : 
o izlozi lokala maks. 0,30m, po celoj visini prizemlјa, kada najmanja širina trotoara iznosi 
2,00m, a ispod te širine trotoara nije dozvolјena izgradnja ispada izloga lokala u prizemlјu; 
o transparentne konzolne nadstrešnice u zoni prizemne etaže maks. 1,50m po celoj širini 
objekta na visini iznad 3,50m 
o konzolne reklame maks. 0,80m na visini iznad 3,50m 
o ispred regulacione linije zgrade, u prostoru javne saobraćajnice, ne mogu se naknadno 
graditi stepeništa i ulazi, u izuzetnim slučajevima, kada nema drugog načina, dozvolјen je jedan 
stepenik do 0,30m horizontalne projekcije van regulacione linije, zaoblјene elipsaste geometrije 
ili sa polukružnim uglovima (u ovakvim lučajevima nije dozvolјen stepenik pravougaone osnove 
- zbog bezbednog kretanja pešaka trotoarom) 
o ukoliko je jedini mogući pristup suterenskim/podrumskim prostorijama preko spolјnog 
stepeništa koje se ''upušta'' u odnosu na kotu trotoara, minimalno 2/3 širine trotoara mora ostati 
slobodno za kretanje prolaznika/pešaka, a neophodno je uraditi i zaštitnu ogradu na 
predmetnom stepeništu radi bezbednog odvijanja pešačkog saobraćaja 
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 Građevinski elementi projektovanih objekata ne odstupaju ni u jednoj tački od 
navedenih, nemaju stepeništa, konzolne nadstrešnice, reklame, koje izlaze na javnu 
površinu. 
 
 
 Građevinski elementi ispod kote trotoara (podrumske etaže) mogu preći regulacionu 
liniju (računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada), i to: 
- stope temelјa i podrumski zidovi - 0,15m do dubine od 2,60m ispod površine trotoara, a ispod 
te dubine - 0,50m 
- šahtovi za prozorske otvore podrumskih prostorija, rešetka mora biti  potpuno u nivou kote 
trotoara a njena horizontalna projekcija može biti upuštena u javnu površinu maksimalno 
0,80m. 
 Građevinski elementi ispod kote trotoara projektovanih objekata ne odstupaju ni u 
jednoj tački od navedenih. Temelji i podrumski zidovi su u odnosu na horizontalnu 
projekciju ka javnoj površini u predviđenim okvirima. 
 
 Građevinski elementi na uličnoj fasadi 
- samo u uličnom frontu širem od 10m dozvolјeni su ispadi i erkeri maksimalno 1,2m; 
minimalne visine nad regulacijom 3,0m; zauzeće 40% fasade 
- ni jedan ispust ne sme ugrožavati privatnost susednih objekata 
  
 Projektom je predviđen erker na objektu i to ka regulaciji od 1,20m, iznad spratova 
objekta ukupne površine zauzeća fasade od 24% ne racunajuci povuceni sprat, odnosno 
34%, ako se računaju samo dve spratne etaze, bez prizemlja i povučenog sprata. 
 
Građevinski elementi na ostalim fasadama: 
 Građevinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice sa i bez stubova, 
nadstrešnice i sl.) na nivou prvog sprata mogu da pređu građevinsku, odnosno regulacionu liniju 
(računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada), i to: 
- na delu objekta prema prednjem dvorištu – 1,20 m, ali ukupna površina građevinskih 
elemenata ne može preći 50% ulične fasade iznad prizemlјa 
- na delu objekta prema bočnom dvorištu (najmanjeg rastojanja od 2,50m) – 0,60 m, ali ukupna 
površina građevinskih elemenata ne može preći 30% bočne fasade iznad prizemlјa 
- na delu objekta prema zadnjem dvorištu (najmanjeg rastojanja od zadnje linije susedne 
građevinske parcele od 5,00 m) – 1,20 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može 
preći 30% zadnje fasade iznad prizemlјa 
  
 Projektom nisu predviđeni erkeri prema bočnim i zadnjim dvorištima. Svi ispadi na 
fasadama su unatar granica parcela. 

 
 Kota prizemlјa svih planiranih objekata mora biti minimalno 0,2m viša od kote pristupnog 
trotoara i ne može biti niža od kote pristupnog trotoara. 
 Objekat je na regulaciji parcele, spratnosti Po+Pr+2Sp+Ps sa kotom prizemlja stambenog 
dela objekta od 1,20m u odnosu na kotu trotoara. Poslovni deo objekta projektovan je ka 
regulacionoj liniji parcele i viši je sa kotom gotovog poda u odnosu na trotoar 20cm.  

 
 Nivelacionim rešenjem u ovom Urbanističkom projektu date su smernice nivelacije, kojih 
se u fazi projektovanja načelno treba pridržavati. 
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 Položaj prema granicama susednih/zadnjih parcela 
 
 Za sve tipove objekata i sve delove objekta važi pravilo da ne smeju preći granicu 
susedne parcele, računajući i vazdušni i podzemni prostor. 
Objekat, prema položaju na parceli može biti postavlјen kao slobodnostojeći, u neprekinutom 
nizu, u prekinutom nizu, atrijumski, itd – a u zavisnosti od zone kojoj pripada (uži centar / širi 
centar). 
 
 Rastojanje objekata od bočnih i zadnjih granica parcele je regulisano na sledeći način: 
- 0.00m - kada na tim fasadama nema otvora 
- 1.50m - kada se na tim fasadama nalaze otvori pomoćnih prostorija gde je visina parapeta 
minimalno 1.6m 
- 4.00m - kada se na tim fasadama nalaze otvori stambenih/radnih prostorija 
 
Projektom je predviđeno da objekat bude slobodnostojeći na parceli sa svih strana, s tim da je 
prednjom fasadom na regulaciji, a ostalim stranama propisno udaljen od granica parcele, 
odnosno minimalno 4,00m. Udaljenost od zadnje granice parcele je 5,0m.  
 
 Najveći dozvolјen stepen zauzetosti- Iz 
 
 Kompaktan blok i parcele u spolјnom prstenu razgrađenog bloka 

  Zona šireg centra: 

 Maksimalno pod objektima(Iz) =70% površine parcele 

 Minimalno pod zelenim nezastrtim površinama = 30% 
 
 Uslovi za pešačke i kolske pristupe parcelama 

Kolski pristupi povezuju se na ulične kolovoze, u principu pod pravim uglom. Širine 
kolovoza kolskih pristupa su od 2,5 do 5,0m u zavisnosti od vrste objekata (može i više ako to 
nalažu potrebe objekta za koji se pristup izvodi), obzirom da isti treba da omoguće ekonomski 
pristup vozila kao i komunalnih, interventnih, vatrogasnih vozila i sl. Kolovozni zastori kolskih 
pristupa mogu biti asfaltni ili betonski (beton ili prefabrikovani betonski elementi, razne vrste 
popločanja i sl.).  

 
Za potrebe priključenja objekata na javnu saobraćajnicu, pribavljeni su Tehnički uslovi JP 

“Urbanizam” Pančevo br. 03-403/2020 od 14.09.2020.god., koji su predvideli sledeće: 
 

 Saobraćajni priklјučak izvesti upravno u odnosu na postojeći kolovoz Ul. Dimitrija Tucovića, 
na kat. parceli 8023/1 K.O. Pančevo. 

 Kolovoz saobraćajnog priklјučka izvesti u širini od min. 5,5 m. 

 Poluprečnike lepeza priključka na spoju sa kolovozom ul. Dimitrija Tucovića izvesti sa 
radijusom minimalno primenljivog poluprečnika, a koji omoućava ulazak i izlazak na 
predmetnu parcelu, prema merodavnom vozilu.  

 
Pristup parceli je sa ulice Dimitrija Tucovića preko saobraćajnog priključka širine 5,5m sa 

obostranim lepezama poluprečnika krivine 3,0m. Od saobraćajnog priključka, unutar parcele 
formirana je interna kolsko - pešačka saobraćajnica širine 5,50m, koja obavlja funkciju pešačke 
komunikacije do ulaza u stambeni deo objekta i pristupa otvorenom parkingu i rampi podzemne 
garaže u podrumu objekta.  
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Saobraćajni priključak na ul. Dimitrija Tucovića definisan je sledećim koordinatnim 
tačkama: 

 
Prelomna tačka 

 T1 
 T2 
 T3 
 T4 
 T14 
 T15 

X 
7471664,12 
7471656,32 
7471660,54 
7471662,94 
7471666,76 
7471664,40 

 

        Y 
4970079,63 
4970087,65 
4970087,59 
4970089,91 
4970085,95 
4970083,67 

 
 Pešački pristupi obezbeđuju se trasama koje neposredno povezuju objekte sa uličnim 
pešačkim stazama tj. trotoarima. U principu, pešački pristupi su upravni na ulične trotoare i 
izvode se u širini od 1,5(1,2) do 5,0m. Za završnu – površinsku obradu mogu se koristiti 
savremeni – asfaltni ili cement–betonski zastori (beton ili prefabrikovani betonski elementi), 
kameni i opekarski proizvodi. 
 Pristupe višeporodičnom i poslovnom objektu, obezbediti na način kako je to definisano 
važećim Pravilnikom o tehničkim standardima pristupačnosti. 
 Nije dozvolјeno formiranje stepenišnog pristupa prizemlјu ili suterenu van regulacione 
linije, tj. u zoni trotoara. Kod objekata kod kojih je potrebno ostvariti pristup podzemnim 
etažama, to obavezno mora biti sa sopstvene parcele (rampom i/ili stepeništem). 

Sve pešačke površine (i stepeništa i rampe) moraju imati završnu obradu od materijala 
koji nije klizav. 
 Kod objekata koji u podzemnoj etaži ili suterenu, sadrže garažu ili poslovni prostor, 
pristup istima moraju ostvariti sa sopstvene parcele (rampom i/ili stepeništem). 

  
Svi pešački pristupi predmetnim objektima, kao i sva stepeništa i pristupne rampe 

formirana su unutar građevinske parcele, završno su obrađeni od materijala koji nije klizav. 
 
 

Parkiranje na parceli 
 

 Kod izgradnje novih objekata i dogradnje postojećih, obavezno je potrebe stacionarnog 
saobraćaja rešiti na sopstvenoj parceli, i to na osnovu kriterijuma: 

- stanovanje   1PM/1 stambena jedinica 
- poslovanje   1PM/70m2 neto površine 
- trovina    1PM/50 m2 prodajnog prostora 

  
Dimenzije parking mesta projektovati u skladu sa važećim pravilnicima, standardima i 

normativima koji se odnose na ovu vrstu objekata. 
 Ako je stacionarni saobraćaj rešen u unutrašnjosti parcele,a prilaz se vrši prolazom kroz 
objekat, u prizemlјu objekta obavezno planirati kolski prolaz u širini i visini koja zadovolјava 
protivpožarne uslove. 
 Ukoliko u okviru objekata postoje različite delatnosti, parking mesta se obezbeđuju na 
sopstvenoj parceli a određivanje broja parking mesta se vrši zbirno, u skladu sa parametrima za 
svaku namenu, tj. sabiraju se sva parking mesta svih delatnosti u objektu. 
 Kod javnih, poslovnih i višeporodičnih objekata, u okviru parking prostora obezbediti 
parking mesta za vozila osoba sa specijalnim potrebama i to najmanje 5% od ukupnog broja, ali 
ne manje od jednog parking mesta, minimalne širine 3.5m, što bliže ulazu u objekat. Ova mesta 
obavezno propisno obeležiti. 
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Garaže za parkiranje putničkih vozila malog kapaciteta (do 50 parking mesta) po pravilu 
su za poznate korisnike sa kontrolom ulaza sa malim koeficijentom izmene. U ovu grupu 
spadaju i garaže malog kapaciteta (do 3 vozila). Ukoliko je garaža ukopana (podzemna) podužni 
nagib rampe biće do maks. 30%. Ostali elementi projektovanja u podzemnim garažama 
(stepeništa, mesta za invalide, provetravanje, protivpožarni uslovi...), određeni su važećim 
normativima i standardima kojih se investitor - projektant mora pridržavati. 

 
 Kako je planirana izgradnja ukupno 43 stana i jednog poslovnog prostora (trovine ili sl.), 
planirana je izgradnja i ukupno 47 parking mesta, i to: na parceli na otvorenom parkingu 
10PM (od toga 2PM za invalide) i u podzemnoj garaži objekta 37PM. Dimenzije parking 
mesta na parceli su 230x500cm, u garažnim boksovima min 250x500cm, za invalide 350x500cm. 

   
Uređenje internih saobraćajnih površina 
 
Planirana je saobraćajnica za vozila i pešačku komunikaciju unutar parcele koja će imati 

funkciju pristupa podzemnoj garaži i otvorenom parking prostoru na parceli, ali i kao 
protivpožarni pristup objektu.  

 

 Saobraćajnica za kretanje motornih vozila projektovana je kao dvosmerna širine 5,5m i 
namenjena je pristupu otvorenom parkingu i podzemnoj garaži. Ukupna dužina ove 
saobraćajnice je oko 26m.  

 Kapaciteti za parkiranje vozila su 10 parking mesta na parceli, od toga svih 10 na 
otvorenom prostoru. Takođe u podrumskoj etaži objekta postoji garaža sa 37 PM. Ukupan 
kapacitet za parkiranje vozila je 47 PM.  

 Pešački i kolski pristup stambeno - poslovnom objektu, odnosno unutrašnjosti parcele, 
ostvaren je preko saobraćajnog priključka širine 5,5m. To je istovremeno i protivpožarni pristup 
zadnjem delu objekta i trafostanici u unutrašnjosti parcele.  
 

Odvod atmosferskih voda sa saobraćajnih površina, rešen je sistemom slivnih površina 
nagiba do 1,5% ka sistemu odvodnih linijskih rigola i dalje površinski do zelenih površina ili van 
parcele na površinski slivni sistem saobraćajnice, odnosno ulice Dimitrija Tucovića.  

 
Pregled koordinatnih tački koje definišu saobraćajne površine unutar parcele date su u 

tabeli ispod: 
 

Prelomna tačka 
 T4 
 T5 
 T6 
 T7 
 T8 
 T9 
 T10 
 T11 
 T12 
 T13 
 T14 
 
 

X 
7471662,94 
7471681,70 
7471689,02 
7471692,84 
7471689,45 
7471685,51 
7471684,35 
7471686,73 
7471687,79 
7471670,23 
7471666,76 

        
 

 Y 
4970089,91 
4970108,06 
4970115,12 
4970111,16 
4970107,93 
4970104,10 
4970102,86 
4970100,66 
4970099,44 
4970082,35 
4970085,95 
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Ograđivanje građevinske parcele 

 
Ograde moraju biti postavlјene na regulacionim linijama tako da ograda, stubovi ograde i 

kapije budu na građevinskoj parceli koja se ograđuje. 
Vrata i kapije ne mogu se otvarati van regulacione linije, već ka unutrašnjosti parcele.  
Ograde objekata na uličnoj regulaciji može biti transparentna ili zidana (ili kombinovano) 

i to do visine maksimalno 2,00m. 
Ograda na ostalim granicama parcele – bočnim i zadnjim – može biti transparentna ili 

zidana (ili kombinovano) i to do visine maksimalno 2,00m. 
 
Planirana ograda ka susednim parcelama je zidana visine 2,0m, dok ograda ka regulaciji 

prema ulici Dimitrija Tucovića nije planirana zbog orjentacije objekta na samoj regulaciji i 
potreba saobraćajnog pristupa parceli. 
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4. NUMERIČKI POKAZATELJI (površine, indeks izgrađenosti, indeks zauzetosti, spratnost, 
visina, broj parking mesta, procenat zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
 
Urbanističkim projektom br. 1320UP predstavlјena je izgradnja stambeno - poslovne 

zgrade sa podzemnom garažom u ulici Dimitrija Tucovića broj 38, na kp.br. 3501/1 KO Pančevo u 
Pančevu. Spratnost objekta je Po+Pr+2Sp+Ps. 

  
Po pravilniku o klasifikaciji objekata, objekat je kategorije: 
 

 Objekat stambeno - poslovna zgrada sa podzemnom garažom  -  
kategorija V (ćirilično „В“)  
Stambena zgrada 69,72% (3.710,13m2) broj 112222 (43 stana) - kateorija V 
Poslovni deo objekta 7,57% (402,60m2) klasifikacioni broj 123002 (1 objekat za trgovinu) - 
kateorija V 
Garaža u podrumu 22,71% (1.208,58m2) klasifikacioni broj 124210 (37 parking mesta u 
garaži) - kateorija V 

 
Dispozicija stambeno - poslovnog objekta sa garažom predstavljena je na grafičkim prilozima 
urbanističkog rešenja.  
 
 

 
sl. 03 - Situacioni prikaz dispozicije objekta na parceli 
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 Najmanja dozvoljena površina građevinske parcele 

  Najmanja površina građevinske parcele = 250m² 

  
Površina predmetne katastarske parcele 
Kp.br. 3501/1 = 1.918m² 

 
 Najmanja širina građevinske parcele prema regulaciji 

Najmanja širina građevinske parcele prema regulaciji = 9,0m 
Širina predmetne parcele ka regulaciji je 38,10m 
 

 Spratnost objekata 
Dozvoljena spratnost za zonu ka regulaciji P+2+Pk/Ps/M 
Projektovana maksimalna spratnost objekta ka regulaciji je Po+Pr+2sp+Ps 

 
 Dozvoljana visina venca i slemena 

Dozvoljena visina venca je 11,5m za zonu parcele na regulaciji 
Dozvoljena visina slemena je 15,5m za zonu parcele na regulaciji 
Projektovana visina venca/povučenog sprata objekta na regulaciji je 9,80m 
Projektovana visina slemena objekta na regulaciji je 12,80m 

 
 Najveći dozvoljeni stepen zauzetosti parcele 

Maksimalno pod objektima(Iz) =70% površine parcele 
Projektovani stepen zauzetosti pod objektima i manipulativnim prostorom na 
nivou objedinjene parcele je 70,00% 

 
 

 Pregled ostalih urbanističkih pokazatelja 
 
BRGP nadzemna  
Ukupno: 4.093,83m² 
 
BRUTO površina 
Ukupno: 5.321,31m² 
 
NETO površina 
Ukupno: 4.534,98m ² 
 
BRUTO površina prizemlja 
Ukupno: 1.010,68m² 
 
Procenat zelenih površina 
Pod zelenilom 478,59m² 
Krovna bašta - zeleni krov nad podrumom 76,45m² 
Pod raster pločama parking i saobraćjnica 20,44m² (obračunato 10% od 204,39m²) 
Ukupno: 575,48m² 
Na nivou cele parcele 30,00%  (Plan min 30%) 
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Stepen zauzetosti 
Pod objektom 1.010,68m² 52,69% 
Betonske staze i rampa 62,39m² 
Behaton ploče 85,50m² 
Pod raster pločama parking i saobraćjnica 183,95m² (obračunato 90% od 204,39m²) 
Ukupno: 1.342,52m² 
Ukupno stepen zauzetosti na nivou cele parcele 70,00% (Plan max 70%) 
 
Indeks izgrađenosti građevinske parcele je  2,13 
Projektovana maksimalna spratnost objekata je Po+Pr+2sp+Ps 

 
Broj stanova 
Ukupno: 43 stana 

 
 Parking mesta 

 
Kako je planirana izgradnja ukupno 43 stana i jednog poslovnog prostora (objekta za 

trgovinu) planirana je izgradnja i ukupno 47 parking mesta, i to: na parceli na otvorenom 
parkingu 10PM (od toga 2PM za invalide) i u podzemnoj garaži objekta 37PM. Dimenzije 
parking mesta na parceli su 230x500cm, u garažnim boksovima od 250x500cm, za invalide 
350x500cm. 

 
 Pregled novoprojektovanih površina 
 
Ukupno bruto površina planiranog objekta Pbruto = 5.321,31m² 
Ukupno neto površina planiranog objekta Pneto= 4.534,98m² 
 
 

Prikaz površina po etažama planiranog objekta 
 

OBJEKAT STAMBENO - POSLOVNA ZGRADA 

ETAŽA NETO m² BRUTO m² 

PODRUM 1.079,63 1.227,48 

PRIZEMLJE 874,74 1.010,68 

I SPRAT 872,33 1.036,09 

II SPRAT 872,33 1.036,09 

POVUČENI SPRAT 835,98 1.010,97 

UKUPNO: 4.534,98 5.321,31 
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5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
 
Uređenje slobodnih pešačkih površina 

 
 Za popločanje pešačkih staza predviđena je ugradnja vibropresovanih betonskih 
elemenata – ploča dimenzija 40x40cm ili 20x20cm potrebnih debljina, tamno sive i svetlo sive 
boje u kombinaciji sa kockama dimenzija 10 x 10 x 10 cm od prirodnog granita ujednačeno sive 
boje, homogene strukture ravnih ivica.  

 Popločavanje parkinga i dela saobraćajnice, predviđeno je raster pločama debljine 10cm, 
pa se 10% ovakve popločane površine obračunava kao zelena površina. 
 Urbana oprema spoljašnjeg prostora obuhvata korpe za otpatke, mobilne žardinjere i 
barijerne stubove. Elementi urbane opreme predviđeni su u kombinaciji bravarskih profila i 
čeličnih limova. Svi metalni delovi obavezno se cinkuju i završno boje bojom za metal u tonu 
RAL 7016 / antracit.  

 Zidane žardinjere i obodni zidovi zelenih površina se završno oblažu kockama dimenzija  
10 x 10 x 10 cm od prirodnog granita ujednačeno sive boje, homogene strukture ravnih ivica. 
Fugne se zalivaju cementnim malterom. Unutrašnja korita žardinjera se štite slojem 
odgovarajuće hidroizolacije i otvorima za prodor viška vode. 

 
 

Uređenje slobodnih zelenih površina 
 

Parternim rešenjem je tretirano hortikulturalno rešenje sa ozelenjavanjem parcele. 
Parkiranje vozila na slobodnom delu parcele je predviđeno, raster ploče su korišćene kao 
saobraćajna i parkirna podloga. 

Na predviđenim zelenim površinama planiran je travnjak sa niskom vegetacijom. Planira 
se i sadnja visoke vegetacije na preko 10%zelene površine. 

Zelene površine predstavlјaju važan segment uređenja uz objekte koji se planiraju, 
značajan i kao mesto odmora i neophodan elemenat prirode. Površine pod zelenilom zauzimaju 
značajnu površinu u okviru parcele, a svojim karakteristikama pojačavaju dekorativnost 
površina i doprinose da čitav prostor predstavlјa jednu skladnu celinu.  

Zelene površine uz objekte planiraju se kao cvetni i travnati parter. Sve zelene površine 
zatraviti smešom trava otpornom na gaženje. Ovako formirano zelenilo će vršiti, pre svega, 
zaštitnu funkciju (i zaštitu sadržaja kompleksa od negativnih efekata saobraćaja -buke I 
izduvnih gasova,zaštitu od prekomerne insolacije, vetra), ali i dekorativno - estetsku funkciju 
(formiranje prijatnijeg ambijenta u skladu sa namenom prostora i njegovo vizuelno odvajanje od 
okolnih sadržaja). 

Pošto se primenjuju raster ploče za popločavanje parking prostora, 10% od ukupne 
površine pod raster pločama se obračunava kao zelena nezastrta površina. 
 Procenat zelenila je definisan kao minimalno obavezan, ne može biti manji od propisane 
vrednosti ali može biti veći. Nјegova funkcija je pre svega zaštitna, meliorativna, sanitarna i 
društveno-socijalna. Na mestima gde treba postići veće zaštitne efekte sadnju pogustiti i 
koristiti više žbunastih i četinarskih vrsta.  
   
 Na parcelama se zadržava svo postojeće kvalitetno drveće. Te kvalitetne sadnice, prilikom 
nove izgradnje ili intervencije na postojećim objektima, treba sačuvati i uklopiti u nova rešenja 
uređenja terena. Izuzetno, uklanjanje ili izmeštanje stabala može se izvesti uz posebne uslove 
JKP ‘‘Zelenilo’‘. 
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- drveće se sadi na minimalnoj udalјenosti od 1,5m od instalacija, odnosno 1,0m od TT mreže; 
- koriste se sadnice I klase minimum 4-5 godina starosti; 
- zelene površine čine 30,00% površine kompleksa, odnosno predmetne parcele što je 528,53m2 

 
Projektom je planirano ozelenjavanje krova iznad dela podrumske etaže, odnosno silaza u 

garažu i trafostanice. Na ovoj krovnoj bašti koja se nalazi na 75cm iznad partera parcele 
predviđeni su zasadi niskog rastinja, kao i posebno vrtno uređenje, koji ublažavaju negativna 
dejstva (buka, vibracije, prašina ...) sa parkinga i pristupne saobraćajnice.  

 
 
 

6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
 

VODOSNABDEVANJE 
 

Za potrebe priključenja objekata na gradsku vodovodnu mrežu, pribavljeni su Tehnički 
uslovi JKP “Vodovod i kanalizacija” Pančevo br. D-6407/2 od 27.08.2020.god. , koji su predvideli 
sledeće: 

 
 
Postojeće stanje: 
 

 Na posmatranoj lokaciji u ulici Dimitrija Tucovića postoji vodovod od PE cevi prečnika OD225. 

 Prema evidenciji  JKP  ''Vodovod i kanalizacija''  na parceli 3501/1  k.o. Pančevo postoji vodovodni 
priklјučak prečnika 2 cola.  

 Raspoloživi pritisak u uličnoj vodovodnoj mreži u standardnim uslovima rada je do 2,5bara. 
 Maksimalno dozvoljena količina vode koju garantuje JKP ''Vodovod i kanalizacija''  je 5l/s 
 

Planiran je priključak na gradsku vodovodnu mrežu za 43 stana i jedan poslovni prostor, 
pa je neophodno priključenje objekata na novi priključak većeg kapaciteta. 

 
Na osnovu dostavljenog situacionog plana u okviru istog dokumenta, dostavljenog od 

nadležnog komunalnog preduzeća JKP “Vodovod i kanalizacija”, identifikovan je javni hidrant u 
neposrednoj blizini od predmetnog novoprojektovanog objekta na udaljenu od nekih tridesetak 
(30) metara. 

 
Tehnički uslovi priključenja na vodovodnu mrežu: 

 

 Priklјučenje objekata predvideti na gradski vodovod VPI225 izgradnjom novog vodovodnog 
priključka.  
 Projektnom dokumentacijom se na prilaznoj saobraćajnici objekta planira mesto za smeštaj 
vodomernog šahta (na 1,5 metara od regulacione linije ) u kojem će biti smešten glavni vodomer za 
objekat. 
 Od glavnog vodomera instalacije se razvode ka objektu odnosno ka glavnim vertikalama sa 
ograncima za odbitne (pojedinačne) vodomere. Pojedinačni vodomeri se postavljaju u vodomerne 
ormane neposredno uz zajedničke vertikale. 
 Raspoloživi pritisak u uličnoj vodovodnoj mreži u standardnim uslovima rada je do 2,5 bara. 
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FEKALNA KANALIZACIJA 
 

Za potrebe priključenja objekata na gradsku mrežu fekalne kanalizacije, pribavljeni su 
Tehnički uslovi JKP “Vodovod i kanalizacija” Pančevo br. D-6407/2 od 27.08.2020.god., koji su 
predvideli sledeće: 

 
Postojeće stanje: 

 

 Na posmatranoj lokaciji u ulici Dimitrija Tucovića  postoji fekalna kanalizacija od PVC cevi 
prečnika prečnika Ø250. 

 Prema evidenciji utvrđeno je da na parceli 3501/1 k.o. Pančevo ne postoji kanalizacioni priklјučak.  
 
Tehnički uslovi priključenja na kanalizacionu mrežu 
 

 Priklјučenje objekata se vrši na gradsku kanalizaciju PVC Ø250 preko novog priklјučka, a preko 
priključnog šahta koji će se nalaziti u kolsko pešačkom prilazu objekta na 1,5m od regulacione 
linije. 

 Cevni materijal za priključenje na uličnu mrežu je PVC 

 Priklјučni kanalizacioni šaht ima otvorenu kinetu kako bi bio uvek dostupan za održavanje 
 Priključak se izvodi na ulični šaht sa spoljnom cevnom kaskadom 

 
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 

 
Odvodnjavanje atmosferskih voda sa slobodnih površina parcele vršiće se površinski 

preko slivnih površina i slivnih rigola sa poprečnim i podužnim padovima ka zelenim 
površinama i ka javnoj površini, odnosno saobraćajnici ili preko slivnika, upojnih bunara ili 
retenzija lociranih na samoj parceli.  

U drugoj fazi kada bude izgrađena ulična atmosferska kanalizacija, priklјučenje potrošača 
će se vršiti ne direktno na kolektor, nego na najbliži ulični šaht ili slivnik. 

 
NAPOMENA:  Atmosferske (otpadne) vode ne smeju se uključivati u fekalnu kanalizaciju. 
 
 
ELEKTROENERGETSKA MREŽA 
 

Priključak na elektroenergetsku mrežu za potrebe napajanja stambeno - poslovnog  
objekta moguće je projektovati u skladu sa Tehničkim uslovima izdatim od strane 
Elektroprivrede Srbije, ogranak elektrodistribucija Pančevo, broj 8C.1.1.0.-D.07.15.-370784-20 od 
21.12.2020.god. 

 
Uslovi propisuju se u okviru projektantskog rešenja, na predmetnoj parceli br. 3501/1 KO 

Pančevo, mora predvideti prostor za izgradnju trafostanice 20/0,4kV 1x1000kVA sa 
odovarajućim 20kV i 0,4kV koridorom u svemu prema izdatim uslovima. 

Pored izgradnje trafostanice, neophodno je da se izgrade i koridori za polaanje koblovske 
srednjenaponske i niskonaponske mreže u okviru parcele, ali i sa obe strane ulica Dimitrija 
Tucovića i Moše Pijade u svemu prema priloženim uslovima. 

 
Ukupna vršna snaga za predmetni objekat iznosi 903,21kW. 
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Potrošačke jedinice u novoplaniranom objektu: 
 

 Broj 

jedinica sa 

istom 

snagom 

Vršna 
snaga 

(kW) 

Limitatori 

(A) 

Broj stana/lokala Ukupna 

snaga (kW) 

Očekivana 
vršna snaga 

stanovi / 

poslovni 

prostor: 

28 13,80 20 Stanovi (Jednoiposobni i 

dvosobni ) 

755,55 

10 17,25 25 Stanovi (Dvoiposobni i 

trosobni) 

3 22,08 32 Stanovi (Četvorosobni i veći) 

2 22,08 32 Stanovi (Četvorosobni i veći) 

1 86,25 125 Poslovni prostor (merna 

grupa) 

Očekivana 
vršna snaga 
zajednička 
potrošnja: 

1 17,25 25 Osvetljenje stepenista i 

hodnika, zajed.potrošači, 
Spoljašnje osvetljenje.. 

147,66 

2 22,08 32 Lift putnički 

1 86,25 125 Garaža, odimljavanje, 
sprinkler, hidrocil 

    

Ukupno 

mernih mesta: 48 

  

UKUPNA VRŠNA SNAGA: 903,21 

 
 Sva priključna merna mesta na objektu izvesti u skladu sa izdatim uslovima i opštim 
važećim uslovima za projektovanje i izvođenje elektroeneretskih instalacija srednjenaponske i 
niskonaponske mreže i trafostanica. 
 

Osvetljenje parkinga i pešačkih koridora se predviđa svetiljkama sa LED izvorima 
svetlosti, i zaštitom IP66. Osnovna rasveta je svetiljkama tipa Alura proizvođača Minel-Schreder 
ili sl. na stubovima visine 4m.  Svi metalni delovi su u tonu RAL 7016 / antracit.  

Kablovsko napajanje javnog osvetljenja ostvariti kablovima PP00 A 4x35mm2 sa 
polaganjem užeta za uzemljenje između stubova javne rasvete. 

 
 

TERMOMAŠINSKE INSTALACIJE 

Za obezbeđivanje toplotne energije izvešće se grejanje na električne kotlove.  
Kod stanova manjih kvadratura (jednosobni, jednoiposobni i dvosobni) kao grejna tela 

usvojeni su čelični panelni radijatori i cevni registri u svemu prema standardu SRPS EN 442, za 
temperature režim vode je 70/50°C. Usvojeni su kompaktni blok kotlovi koji u sebi sadže 
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cirkulacionu pumpu, ekspanzionu posudu, ventil sigurnosti, elektomagnetne kontaktore, 
termometre, manometrome. Proizvod "Mikoterm",tip "Compact" ili sl. je dimenzija 
750x370x180. Usvojeni električni kotlovi su toplotnog kapaciteta 9KW i 6KW.  

Za veće stanove (trosobni i četvorosobni) usvojeni su kompaktne blok toplotne pumpe 
vazduh-voda za svaki stan pojedinačno, koje u sebi sadže cirkulacionu pumpu, ekspanzionu 
posudu, ventil sigurnosti, elektomagnetne kontaktore, termometre, manometrome. Unutrašnja 
jedinica smešta se unutar stana na zidu, dok se spoljašne jedinice smeštaju na fasadu objekta ili 
na krovu objekta. Fen coil (ventilator konvektori) su povezani na mrežu toplotne pumpe.  

Tačni prorčuni za definisanje potrebnih snaga izvora toplote kao i definisanje vrsta grejnih 
tela biće dati u projektu termomašinskih instalacija. 

  
 

 
TELEKOMUNIKACIONA MREŽA 

 
Za potrebe izrade Urbanističkog projekta i projektovanja priključka na TK mrežu, izdati 

su  Tehnički uslovi od strane "Telekom Srbija" preduzeća za telekomunikaciju a.d. Beograd, 
Takovska 2, br. A332/246072/2-2020 od 20.08.2020.god. koji su predvideli sledeće: 

 
Postojeće stanje tk objekata 

 
Na predmetnoj parceli nema izgrađenih objekata EKM koji su u nadležmosti preduzeća 

„TelekomSrbija" a.d.  
 

Za potrebe priklјučenja objekata na tk mrežu biće izgrađeno sledeće: 
 privodna tk kanalizaciju kapaciteta 1 PE cev Ø50 mm od regulacione linije 

do ulaza u objekat. 
 navedena privodna tk kanalizacija biće izgrađena od regulacione linije ispred 

objekata do mesta ulaska (uvoda) cevi tk kanalizacije u objekat.  
 od mesta  ulaska (uvoda) cevi tk kanalizacije u objekat, biće obezbeđen prolaz 

kabla po kablovskom regalu, kroz podzemmi etaž, do mesta na kome se nalazi tk 
koncentracija u objektu, odnosno do optičkog distributivnog ormana u kojem je 
montirana oprema Telekoma. 
 

Projektovana MMK ima sledeće karakteristike: 
 Kutija poseduje uvod i terminaciju do deset F/UTP kablova i izrađena je od materijala koji 

omogućuje neometano prostiranje radio talasa (WiFi) 

 Kutija poseduje osam mesta za instalaciju RJ45 konektora, kategorije 5e 

 U okviru kutije se instalira aktivna oprema (UNT) Telekoma i ZOK-a 

 Za rad MMK obezbeđen je radni napon od 220 V, preko odgovarajuće utičnice i zasebnog 
automatskog osigurača od 16A sa razvodne table zgrade. 

 Dimenzija kutije je 400mm x 300mm x 200mm (V xŠ x D) 
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GASNA MREŽA 
 

Iako nije predviđeno da se predmetni objekat priključuje na distributivnu 
gasovodnu mrežu, zatraženi su uslovi o mogućnosti priključenja. 

 
Za potrebe izrade Urbanističkog projekta i potvrđivanja mogućnosti priključka na 

distributivnu gasovodnu mrežu, izdati su  Tehnički uslovi od strane JP „Srbijagas” Novi Sad, br. 
05-02-4/1031-2 od 21.08.2020.god. koji su predvideli sledeće: 

Na predmetnom području, u nadležnosti JP "SRBIJAGAS" postoje sledeći gasni objekti: 

 distributivni gasovod od polietilenskih cevi izrađenih prema SRPS G.C6.661 radnog pritisaka 
do 3 bar, prečnika PE 40mm duž ulice Dimitrija Tucovića u zelenoj površini paralelno sa 
građevinskom linijom stambenih objekata na neparnoj i parnoj strani ulice na kat.parc. br. 
8023/1 K.O. Pančevo — izgrađen i u funkciji 

 
Tehnički uslovi za priključenje na distributivni sistem JP 'Srbijagasa" radnog 

pritiska do 4 bar: 
 
Postoji mogućnost priklјučenja stambeno - poslovno objekta u Pančevu u ul. Dimitrija 

Tucovića br 38 na kat. parc. br. 3501/1 K.O. Pančevo, na distributivni gasovodni sistem JP 
"SRBIJAGAS" uz prіmenu odgovarajućih zakonshih odredbi i tehničkih pravila.  

 
Priključenje stambeno - poslovnog objekta je moguće izvesti: 
Na polietilensku distributivnu gasnu mrežu (DGM) na parnoj strani ulice Dimitrija Tucovića u 

zelenoj površini na kat. parc. br. 8023/1 K.O. Pančevo ispred kat.parc. br. 3501/1 K.O. Pančevo. 
 

 
 

PRAVILA I USLOVI ZA EVAKUACIJU OTPADA  
 

Za potrebe izrade Urbanističkog projekta, izdati su Tehnički uslovi za projektovanje i 
priključenje za privremeno skladištenje komunalnog čvrstog neopasnog otpada od strane JKP 
“Higijena” Pančevo br. 2845/2 od 17.08.2020. god. koji propisuju sledeće: 

 
Za predmetni stambeno - poslovni objekat Po+Pr+2Sp+Ps sa podzemnom garažom (43 

stambene jedinice i jedan poslovni prostor), iz važećih zakonskih akata, proističe obaveza 
investitora da nabavi ukupno 8 (osam) kontejnera za stanove i 1 (jedan) kontejner za trovinski 
prostor, V=1100lit. za privremeno skladištenje komunalnog čvrstog otpada do odvoženja, kao i 
da se ambalažni otpad i reciklabilni materijali izdvajaju u posebne namenske posude do 
upućivanja u proces reciklaže. 

 
Urbanističkim projektom određeno je mesto za smeštaj devet kontejnera koje je udaljeno od 

stambenog objekta više od 5m. Prostori su sa betonskom podlogom i pristupa se sa unutrašnje 
saobraćajnice. Investitor je dužan da obezbedi selektivan način prikupljanja otpada u skladu sa 
članom 43. Zakona o upravljanju otpadom (SL. glanik RS br. 36/09, 88/10 i 14/16, odnosno u skladu 
sa lokalnim planom jedinice lokalne samouprave. 
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7. INŽENJERSKOGEOLOŠKI USLOVI 
 

Kao podloga za fundiranje objekta potrebno je uraditi Geomehanički elaborat za lokaciju 
ili koristiti postojeće podatke za predmetnu lokaciju. Geomehaničkim elaboratom utvrdiće se 
parametri za fundiranje objekta. Istražno bušenje – sondiranje terena, dubine i broj 
geotehničkih 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 objekata . U 
elaboratu se iskazuje i dubina podzemne vode od kote terena. 

Fundiranje objekta je planirano na armirano - betonskoj kontra ploči debljine 40cm. 
Osnovni noseći elementi objekta su armirano-betonska zidna platna, grede, stubovi i 
međuspratne pune ploče d=20,0cm, koji se projektuju u svemu prema važećim propisima za tu 
oblast. Seizmički proračun se radi za VIII zonu seizmičnosti, odnosno prema važećim 
propisima. 

Radi zaštite od potresa objekat mora biti realizovan i kategorisan prema Pravilniku o 
tehničkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima ("Sl. list 
SFRJ", br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90). 

 
8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

 
U skladu sa definicijom iz člana 3 Zakona o zaštiti životne sredine (Sl. glasnik RS 

br.135/04, 36/09 , 36/09 - dr. zakon, 72/09 - dr. zakon, 43/11 - US), stanovanje ne spada u 
aktivnosti koje bitno utiču na životnu sredinu, odnosno koje zagađuju životnu sredinu. 

Odlaganje otpada je predviđeno po propisu i uslovima nadležnog javnog preduzeća. Ne 
predviđaju se uređaji koji izazivaju buku. Predviđene su električno-toplotne pumpe za  
zagrevanje, koje ne zagađuju okolinu. Primenjeni materijali su neškodljivi sa stanovišta zaštite 
životne sredine. 

 
 

9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
 

Za potrebe izrade Urbanističkog projekta izdata je potvrda od strane Zavoda za zaštitu 
spomenika kulture u Pančevu broj 729/2 od 21.08.2020. god.  

S obzirom na to da na predviđenoj lokaciji za gradnju stambeno - poslovnog objekta 
spratnosti Po+Pr+2+Ps sa podzemnom garažom, u Pančevu u ul. Dimitrija Tucovića br. 38, na 
k.p.br. 3501/1 KO Pančevo, nema utvrđenih nepokretnih kulturnih dobara, niti 
evidentiranih lokaliteta sa arheološkim sadržajem - dobara koja uživaju prethodnu zaštitu u 
skladu sa članom 27. Zakona o kulturnim dobrima: 

sa stanovišta zaštite kulturnih dobara kao i dobara koja uživaju prethodnu zaštitu, za izradu 
urbanističkog projekta (izdavanja lokacijskih uslova), investitor nije u obavezi da pribavi uslove za 
izvođenje predmetnih radova od strane Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu. 

Na osnovu člana 109. stav 1. Zakona o kulturnim dobrima (Sl Glasnik RS broj 71/94), koji 
propisuje da ukoliko se 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,  kao i na član 110. Zakona 
o kulturnim dobrima, na osnovu kojeg je investitor dužan da obezbedi sredstva za zaštitna 
iskopavanja i istraživanja, kao i za čuvanje, publikovanje i izlaganje dobaramaterijalne kulture 
otkrivenih prilikom arheološkog nadzora zemlјanih radova. 
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10. MERE PROTIVPOŽARNE ZAŠTITE 
 

Za potrebe izrade Urbanističkog projekta i projektovanja hidrantske mreže, izdati su  
Tehnički uslovi od strane Ministarstva unutrašnjih poslova, sektora za vanredne situacije, 
Odeljenja za vanredne situacije u Pančevu za zaštitu od požara br. 217-11965/20-1 od 
18.08.2020.god.  

Uslovi nisu precizirali posebne mere koje bi trebalo ispoštovati, osim opštih propisa koji 
proističu iz važećih zakona i pravilnika. Prilikom projektovanja objekta i instalacija (električnih, 
gromobranskih, gasnih) ispoštovati važeće tehničke propise: 

 
- Zakon o zaštiti od požara (Sl.glasnik RS br.111/09, 20/2015). 
- Pravilnika o načinu izrade tehničke dokumentacije za objekte visokogradnje (Sl.list RS 
15/2008) 
- Pravilnika o tehničkim normativima za zaštitu objekata od atmosferskog pražnjenja (Sl.list RS 
11/96) 
- Pravilnika o tehničkim normativima za instalacije hidrantske mreže za gašenje požara (Sl. 
glasnik RS br. 3/18) 
- Pravilnik o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za 
vatrogasna vozila u blizini objekata povećanog rizika od požara (Sl.list SRJ br.8/95), 
- Pravilnik o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozije (Sl. List SFRJ 
br.24/87), 
- SRPS.U.J1 240, SRPS TP 21, SRPS.U.J 50 i SRPS.U.J 055 i ostalih važećih propisa 
 

Pošto je identifikovan spoljni hidrant u neposrednoj blizini novoprojektovanog objekta na 
30m, nepotrebno da predmetni objekat ima i spoljnu hidrantsku mrežu, jer je za istu potrebna 
količina od 10 l/s, a maksimalna količina vode koju garantuje JKP “Vodovod i kanalizacija” je 
5,00 l/s. Neophodno je da se u saradnji sa nedležnim preduzećem proveri ispravnost postojećeg 
hidranta i potvrdi mogućnost korišćenja istog u slučaju požara.  

Planirano je da se za predmetni objekat, predvidi samo unutrašnja hidrantska mreža u 
kapacitetu od 5,00 l/s, a da se eventualni požar spolja, gasi sa postojećeg spoljnog hidranta u 
svemu prema članu 2, stav 5 I članu 4, važećeg Pravilnika o tehničkim normativima za instalacije 
hidrantske mreže za gašenje požara („Službeni glasnik RS”, br. 3/2018). 

 
Ukoliko prilikom projektovanja samog objekta uslovi Ministarstva unutrašnjih poslova budu 

insistirali na davanju saglasnosti, sve mere protivpožarne zaštite mogu biti implementirane u 
daljoj razradi tehničke dokumentacije u skladu sa uslovima nadležne institucije. 

Objekat će u svakom slušaju biti projektovan u skladu sa Zakonom o zaštiti od požara 
(Sl.glasnik RS br.111/09, 20/2015), od materijala otpornih na požar prema standardima i 
normativima koji regulišu ovu oblast. 

 
 

11. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA 
 

U rešavanju saobraćajnih površina, prilaza novoprojektovanom objektu i drugih 
elemenata uređenja i izgradnje primeniti odredbe Zakona o sprečavanju diskriminacije osoba sa 
invaliditetom („Sl. glasnik RS” br. 33/2006 i 13/2016) i 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). 

 
U skladu sa standardima pristupačnosti u okviru izgradnje stambeno - poslovnog objekata 

biće obezbeđeni uslovi za nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom na sledeći 
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način: 
 

 Uz ulaz u stambeni objekat pored stepeništa projektovana je i vertikalna podizna 
platforma. 

 Od ukupno 47 parking mesta, obezbeđena su dva parking mesta koja su 
rezervisana za parkiranje lica sa posebnim potrebama, dimenzija su 3,50x5,00m,  
obeležena su posebnom oznakom i nalaze se odmah uz ulaz stambenog objekta. 

 Popločanje pešačkih staza izvodi se sa trakom za slepe i u skladu sa obaveznim 
tehničkim merama - standardima pristupačnosti propisanim Zakonom.  

 Na svim pešačkim ukrštanjima sa internim saobraćajnicama i prelazima visinska 
razlika izmedu trotoara i kolovoza biće rešena obaranjem ivičnjaka, 

 Ispred ulaznih vrata projektovan je ravan pešački plato dimenzija 165 x 455 cm.  
 Ulaz u zgradu biće natkriven uvlačenjem u objekat i dovoljno uočljiv. 
 Ulaz u zgradu će biti označen znakom pristupačnosti osobama sa invaliditetom u 

prostoru Ulazni prostor. 
 
 
 

12. TEHNIČKI OPIS OBJEKATA, FAZNOST GRADNJE 
 
ARHITEKTONSKO REŠENJE 

 
Novoplanirni objekat je spratnosti Po+Pr+2Sp+Ps. Objekat ima podzemnu garažu srednje 

veličine sa 37 parking mesta, 1 poslovni prostor u funkciji trgovine u prizemlju objekta i 43 
stanova različitih struktura. Na parceli je projektovan parking za 10 automobila, prostor za 
smeštaj kontejnera za smeće kao i neophodno zelenilo. 

Parceli se pristupa direktno sa javne saobraćajnice. Širina pristupa i interne pešačko-
kolske saobraćajnice je 550cm. U garažu se pristupa preko dvosmerne rampe širine 550cm i  
nagiba 15%, predviđeno je grejanje rapme uzimajući u obzir planirani nagib.      

U podrumu objekta smeštena je podzemna garaža i prateće tehničke prostorije. 
Saobraćajnica u garaži je širine 550cm. Iz garaže u prostor stepeništa i liftova se ulazi preko 
prostorije za nadpritisak osim u stepenišni prostor evakuacionog stepeništa koje direktno vodi 
spolja. U garaži je smešteno ukupno 37 parking mesta minimalnih dimenzija 250x500cm. Na 
ulazu u garažu, a pre ulaska u zatvoreni deo garaže, smeštena je poluukopana trafostanica,  sa 
manipulativnim prostorom ispred nje dimenzija 565x580cm. Ovaj prostor i trafo stanica su van 
osnovnog gabarita objekta i pokriveni su krovnom baštom. 

U prizemlju objekta ka ulici smešten je jedan poslovni prostor u funkciji trgovine. Ovaj 
prostor se sastoji iz prodajnog dela, ekonomskog ulaza i magacina sa mokrim čvorom. U 
stambeni deo objekta se ulazi sa interne kolsko pešačke saobraćajnice širine 560cm. Širina 
pristupnog stepeništa je 180cm, dimenzije stepenika 15/33cm. Gotov pod poslovnog prostora je 
20cm viši od preovlađujuće kote trotoara ispred ulaza, dok je stambeni deo prizemlja izdignut 
120cm. Visinska razlika na ulazu u zgradu osim stepeništem savladana je i podiznom 
platformom za invalide.  

U prizemlju objekta projektovano je 7 stanova različite strukture. Na prvom, drugom i 
povučenom spratu projektovani su stanovi različitih struktura, ukupno 36 stanova. Povučeni 
sprat je u odnosu na glavnu fasadnu ravan povučen minimum 150 do maksimalno 310cm. Krovne 
terase povučenog sprata pokrivene su transparentnom nadstrešnicom čija je osnovna 
konstrukcija od betona, dok je sekundarna pergola od aluminijumskih profila plastificiranih u 
dekoru drveta.  
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U objektu su vertikalne komunikacije rešene sa dva stepeništa i dva lifta od kojih je jedan 
nosivosti 630kg tj. 8 osoba i prilagođeni osobama sa posebnim potrebama, a drugi nosivosti 4 
osobe. Glavno stambeno stepenište je dvokrako, širine kraka 125cm. Osim njega projektovano je 
još jedno stepenište, otvorenog tipa, koje je isključivo u funkciji evakuacije.  Horizontalna 
komunikacija na stambenim etažama je širine 160cm, prirodno osvetljena na dva mesta preko 
zajedničkih stepeništa.       

Visina podruma je 250 i 260cm osim u delu dva parking mesta ispod zelene površine gde 
je projektovana minimalna visina od 220cm. Visina poslovnog prostora je 385cm osim u delu 
magacina gde je 280cm. Visina stanova je 280cm.  

 
 

KONSTRUKCIJA 
 

Osnovni konstruktivni sistem objekta je armirano-betonski skeletni sistem. Temljna polča 
je armirano-betonska kontra ploča debljine 40cm u dva nivoa povezana unutrašnjom auto 
rampom nagiba 15%. U objektu su predviđeni osnovni konstruktivni elementi: armirano 
betonski stubovi, armirano betonska platna, grede i ploče.  

Osnovni konstruktivni rasteri su na osnom rastiojanju je od 370cm do maximalno 600cm. 
Dimenzije konstruktivnih stubova u objektu su 40x40cm. Međuspratna konstrukcija je 
armirano-betonska debljine 20cm. Fasadni zidovi nemaju konstruktivnu funkciju i planirani su 
od giter ili klima blokova debljine  20cm. Pregradni zidovi unutar stanova su od šupljeg 
pregradnog bloka debljine 10cm sa izvedenim horizontalnim srklažima u visini nadvratne grede. 
Nadzid atika koja krije krov  je 80cm.  

Krovna konstrukcija je od drveta, dvovodna, nagiba 6%. Krovni pokrivač je pvc krovna 
membrana tipa SikaPlan 15G. Konzolni prepusti manjih površina ploče iznad drugog sprata su 
pokriveni pertlovanim limom minimalnog nagiba. Konačne razrada konstruktivnog sklopa i 
dimenzije svih elemenata konstrukcije biće dati u okviru projekta konstrukcije u fazi izrede 
projekta za građevinsku dozvolu. 

 
MATERIJALIZACIJA  

           
Fasada objekta je završno obrađena: 

- kompakt pločama u dekoru drveta proizvođača Abet Laminati ili sl. d=6mm (godovi 
horizontalni) na metalnoj pocinkovanoj podkonstrukciji, metalna podkonstrukcija se 
cinkuje ili boji zaštitnim bojama za metal. Između termike fasade i obloge od kompakt 
ploča ostaviti vazdušni sloj oko 2cm, termiku iza kopakt ploča završno kaširati fasadnim 
lepkom i jednim slojem fasadne boje.  

- dekorativnim fasadnim malterom u dve boje zaglađene strukture granulacije 1.5mm. 
Fasadu nanositi na ravnu, suvu  i čistu podlogu premazanu prajmer emulzijom. 

 
Deo fasade poslovnog prostora je tipa kontinualna fasada u antracit boji RAL7016 tipa 

Alumil serije SMARTIA M50  kompletan fasadni sistem  sa aluminijumskim vertikalama ojačana 
čeličnim profilima. Vidljiva širina vertikala i horizontala 50mm. Toplotna izolacija do Uf=1,0 
W/m2K. Fasada ima mogućnost instalacije specijalnih nosača za kacenje brisoleja. Zaptivanje sa 
EPDM gumama crne boje. Staklo je 6mm+12mm+6mm. Isporučioc je u obavezi da proračunom 
dokaže potrebnu dubinu vertikale i horizontale,  debljinu stakla i potrebna ojačanja unutar 
profila. Unutar fasadnog rastera predviđena je montaža prozora ili vrata u skladu sa grafičkom 
šemom, od kompatabilnih aluminijumskih profila sa termoprekidom iste ili boljih termičkih 
karakteristika kao i iste boje. 
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 Spoljna stolarija na stambenim etažama je od aluminijumskih profila sa 
termoprekidom u boji RAL7016 tipa Alumil serije S67 ili sl. i roletni serije M13800. Guma  u crnoj 
boji. Okov je Roto NT. Roletne su  skrivene u termici fasade. Roletne su aluminijumske u boji 
prozorskih profila. Balkonska vrata imaju termo prag od Alu profila za izdizanje vrata do nivoa 
gotovog poda. Staklo je troslojno termoizolaciono stakla, tipa 4+16+4+16+4, Ug=0,6W/m2K, 
Clima Gard, niskoemisiono, sa komorama punjenim argonom. 

 
Spoljna stolarija u ulazu u stambeni deo zgrade i na poslovnim prostorima je od 

aluminijumskih profila sa termoprekidom u boji RAL7016 tipa Alumil serije S67ili sl.  sa 38mm 
poliamidnim profilima i dodatnom poliuretanskom ispunom ili sl. Profili su oblikovani sa 
ravnim stranama. Rukohvati na svim ulaznim vratima su od inoxa u visokom sjaju. Sva ulazna 
vrata su sa povratnim mehanizmom i aluminijumskim pragom visine max 2cm. Staklo je 
4mm+12mm+4mm sa komorom punjenom argonom.   

 
U skladu sa zahtevima  projekta zaštite od požara u pogledu dispozicije i zahtevane 

vatrootpornosti u objektu biće predviđena vrata otporna na dejstvo požara. U svemu u skladu 
sa zahtevom iz projekta zaštite od požara. Metalni vidljivi delovi su u boji RAL 7016.  Vrata 
debljine 60mm. Štok vrata je od čeličnih profila sa ankerima za fiksiranje u zid. Krilo je od  
galvanizovanog čeličnog lima sa ispunom od vatrootporne termoizolacije. Vrata su opremljena 
povratnim mehanizmom. Okov je sa cilindrom i umetkom sa ključem i dve šarke po krilu. 
Ručica je crna sigurnosna sa čeličnim jezgrom. Standardna obrada površine epox-poliester 
prahom, površina sa zaštitom od grebanja, narandžina kora. 

Na ulazu u garažu predviđena su segmentna garažna vrata u boji RAL7016 sa 
segmentima od panela debljine 40mm od pocinkovanog i plastificiranog čeličnog lima  sa  
poliuretanskom ispunom. Vrata su opremljena sa 37 ključa na daljinsku komandu.  Unutar vrata 
montira se rešetka za ulaz svežeg vazduha. 

 
Podovi u stambenim prostorijama su od gotovog troslojnog hrastovog parketa debljine 

14mm, dok su u kuhinjama i mokrim čvorovima od granitnih pločica debljine 0.80cm. Granitne 
pločice se polažu na sloju fleksibilnog lepka tipa CM16 ili sl. u slogu po izboru projektanta sa 
fugnama širine 2mm zalivenim fug masom u tonu pločica. Cokle su od hrastove profilisane 
lajsne visine 7cm. Podovi u zajedničkim prostorijama, terasama i na stepeništima su od 
granitnih protivkliznih, otpornih na mraz pločica. Podovi u poslovnom prostoru su odgranitnih 
pločica debljine 0.80cm. Granitne pločice se polažu na sloju fleksibilnog lepka tipa CM16 u slogu 
po izboru projektanta sa fugnama širine 2mm zalivenim fug masom u tonu pločica. 

Zidovi se gletuju i boje u belo osim u kuhinjiama, kupatilima i wc-ima, gde se oblažu 
granitnim pločicama. Granitne pločice se polažu na sloju odgovarajućeg lepka u slogu po izboru 
projektanta sa fugnama širine 2mm zalivenim fug masom u tonu pločica. 

Plafoni se gletuju i boje u belo osim u kupatilima i wc-ima gde se izvode  spušteni od 
vlagootpornih gips  kartonskih ploča  tipa Knauf, na potrebnoj metalnoj podkonstrukciji. U 
poslovnim prostorima plafoni se izvode od  spuštenih raster ploča od prirodnog gipsa, dimenzija 
60x60 cm i metalne potkonstrukcije od glavnih T profila i obodnih L profila. 
  

Ulazna vrata u stan su sa krilom debljine 40mm ispunjenim kartonskim saćem izmedju 
dve ploce od pocinkovanog lima d0.6mm radi povećanja bezbednosti. Štokovi su od drveta, 
pervajzi su štelujući širine 7cm i debljine 18mm. Furnir je hrastov lakiran u sjaju 60%. 
Opremljena su sigurnosnom bravom, špijunkom i najmanje tri kodirana ključa 
 

Unutrašnja vrata su sa krilom debljine 40mm od drvenog rama sa ispunom od kartoskog 
saća i oblogom od farbanog medijapana. Štokovi su od drveta, pervajzi su štelujući od farbanog 
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medijapana širine 7cm i debljine 18mm. Vrata su bele boje. Vrata su opremljena odgovarajućim 
šarkama i bravom sa tri ključa. 
 
 Ograda stepeništa je od bravarskih profila, 10x40, 20x40 i 40x40 sa metalnim 
rukohvatom. Svi metalni delovi se štite antikorozivnim premazom, temeljnicom i završno boje 
bojom za metal crne boje. Visina ograde je 110cm od gotovog poda. Ukupna visina ograde 
mereno od završno obrađenog poda terase je 110cm. 

Ograde terasa su tipa Alumil SMARTIA M8200 ograda od stakla, sa donjim nosecim 
profilom montiranim na podlogu,  staklo je lamelirano debljine 8+8mm. Donji nosač se 
isporučuje sa dekorativnom kapom-oblogom od plastificiranog lima u tonu spoljne stolarije. 
Rukohvat je tipa mini kvadratna lajsna u širini stakla u boji ral 7016. Ukupna visina ograde 
mereno od završno obrađenog poda terase je 110cm. 

Olučne horizontale i vertikale kao i okapnice prozora su od čeličnog pocinkovanog i 
plastificiranog lima d,055mm u tonu fasade i spoljne stolarije u zavisnosti od mesta ugradnje. 

U objektu je predviđno ventiliranje kuhinja I kupatila u kojima nije moguća prirodna 
ventilacija. Ventilacija ovih prostorija je prinudna preko ventilator, sekundarnog i glavnog 
kanala za ventilaciju do spoljne sredine. U garaži će biti predviđena ventilacija u  odimljavanje u 
skladu sa projektom zaštite od projekta. Liftovska okna imaju u najvišljem delu predviđene 
rešetke za prirodnu ventilaciju. Zajednički hodnici se ventiliraju prirodno preko prozora na 
fasadi objekta. 

 
 Krovna terasa (povučenog sprata) se izvodi od sledećih slojeva:    
- granitna protivklizna pločica na lepku 2cm 
- hidroizolacioni premaz tipa Sikalastic ojačan vlaknima 
- cementni estrih zaštitni sloj 4cm 
- hidroizolacijona višeslojna membrana tipa Sikaplan  
- kamena vuna 10cm za prohodne krovove 
- parna brana 
- cementni estrih za pad min 4cm (u padu 1,5%) 
- armirano betonska međuspratna konstrukcija  
- termoizolacija 5cm 
- silikatni fasadni malter zaglađene structure 1,5mm 
  

Krovna konstrukcija je od drveta, viševodna, nagiba 6%. Krovni pokrivač je pvc krovna 
membrana tipa SikaPlan 15G. Konzolni prepusti manjih površina ploče iznad drugog sprata su 
pokriveni pertlovanim limom minimalnog nagiba. 

 
Termoizolacija fasadnih zidova je od fasadnih izolacionih ploča 17gr od ekstrudiranog 

polistirena, debljine 10 i 12cm sa izvedenim horizontalnim i vertikalnim prekidima od kamene 
vune toplotne provodljivosti λD = 0,034 W/Mk otpornosti na požar A1, debljine 10cm tipa URSA 
FDP 3 ili sl. istih karakteristika. Predviđena je termoizolacija ispod krovnog pokrivača debljine 
10cm od unakrsno postavljenih termoizolacionih ploča mineralne vune. Tačna specifikacija, tip i 
dispozicija termoizolacije površina u objektu biće sastavni deo elaborata energetske efikasnosti i 
projektom zaštite od požara. 
   

Horizontalna i vertikalna hidroizolacija temeljne kontra ploče i podrumskih ab zidova 
je  od Voltex jednoslojne bentonitne membrane za hidroizolaciju podzemnih delova 
konstrukcija. VOLTEX je jednoslojna bentonitna membrana za izolaciju podzemnih delova 
konstrukcija u uslovima hidrostatskog pritiska do visine vodene kolone od 70,0 m ili u uslovima 
bez hidrostatskog pritiska. Pritisnut između konstrukcije i elementa zaštite građevne jame  ili 
nasutog i kompaktnog tla, u kontaktu s vodom stvara vodo, paro i gasnonepropusni gusti gel. 
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Aktivna komponenta od granula bentonita, sa delom montmorionita min. 90%, nalazi se 
između dva sloja geotekstila povezana gustim prošivanjem. Zajedno s trakom Waterstop RX 101, 
granulama bentonita u rinfuzi i bentonitnom Bentoseal pastom čini potpun sastav 
hidroizolacije. 

 
Horizontalna i vertikalna hidroizolacija zidova i podova u kupatilima I na terasama 

izvesti od hidroizolacionog premaza tipa Sikalastic 1K  jednokomponentni, cementni, fleksibilni 
malter, ojačanim vlaknima i modifikovanim specijalnim polimerima otpornim na baze. Površine 
očistiti od metalnih i drugih oštrih predmeta, ivice i uglove zaobliti. Na eventualnim spojevima i 
delovima izloženim ograničenim pomeranjima i na drugim kritičnim zonama (na primer, 
spojevi sa vertikalnim površinama), hidroizolacioni sloj se mora ojačati pomoću trake Sika Seal 
Tape-S. Traka mora da se postavi u svež prvi sloj, a zatim se prekriva drugim slojem. Na 
dilatacionim spojnicama (izloženim velikim pomeranjima), obavezna je primena proizvoda 
Sikadur-Combiflex-SG. Naročitu pažnju obratiti na mestima uliva u krovne slivnike. Ugradnja 
keramičkih pločica preko proizvoda Sikalastic-1K:  Keramičke pločice i mozaik pločice mogu se 
polagati preko Sikalastic®-1K pomoću odgovarajućeg lepka iz proizvodnog programa Sika 
Ceram. 
 
 

Nije predviđena fazna izgradnja objekta.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Januar 2021. 
 

u Paraćinu 
 

 
Odgovorni urbanista 

 
 
 
 

 
_____________________________ 

 
Dejan Dimitrijević dipl. inž. arh. 



URBANISTIČKI PROJEKAT- za urbanističko - arhitektonsku razradu lokacije k.p.br. 3501/1 KO Pančevo 
u ulici Dimitrija Tucovića u Pančevu 

43 

 

“TS ARHITEKTURA” ul. Kneza Mihajla 84, Ćuprija                                                                                                  URB1320UP 

 

IV GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



GSPublisherVersion 0.0.100.100

74
3

60
0 55

4

446
800

386

71
8

60
0 57

2

38
6

90
0

52
5

489
900

500

290 500
351

246 500
306

40
2

90
0

68
6

Ul. Dim
itrija Tucovića

ODGOVORNI URBANISTA:

ODGOVORNO LICE: NARUČILAC/INVESTITOR:

RAZMERA: BROJ PROJEKTA:

LOKACIJA:

OBJEKAT:

NAZIV CRTEŽA:

DATUM:

BROJ CRTEŽA:

МP:

1:1000

SeMi System DOO Beograd,
Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija

NAZIV I OZNAKA DELA PROJEKTA:

OZNAKA VRSTE
TEHNIČKE
DOKUMENTACIJE:

“TS Arhitektura” ul.Kneza Mihajla 84,
Ćuprija

01
januar 2021. godine

UP

URBANISTA:
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URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU STAMBENO -
POSLOVNE ZGRADE SA GARAŽOM Po+Pr+2Sp+Ps

U PANČEVU

Stambeno - poslovna zgrada sa garažom Po+Pr+2Sp+Ps
u Pančevu

URBANISTIČKI PROJEKAT

Igor Simić, dipl. inž. arh.

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

k.p.br. 3501/1 KO Pančevo, ulica Dimitrija Tucovića br. 38 u
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Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

POSTOJEĆE STANJE SA ŠIRIM OKRUŽENJEM
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Podaci o katastarskoj parceli:
k.p.br. 3501/1 KO Pančevo   površina parcele: 19a 18m².

LINIJA KATASTARSKE PARCELE

REGULACIONA LINIJA

IVICA KOLOVOZA

OSOVINA SAOBRAĆAJNICE

VISINSKA KOTA OSE
SAOBRAĆAJNICE

GRAĐEVINSKA LINIJA

GLAVNE GRADSKE SAOBRAĆAJNICE

SABIRNE SAOBRAĆAJNICE

STAMBENE SAOBRAĆAJNICE

ZONE STANOVANJA

OSTALO GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE

STANOVANJE SA
KOMPATIBILNIM NAMENAMA

SAOBRAĆAJNE POVRŠINE

Urbanistički parametri postojećeg stanja:

- površina parcele                                                                        1918m2

- slobodne površine / platoi (kolske i pešačke)             907m2

- površina pod objektima (bruto)                                                 1011m2

- površina prizemlja (bruto)                                                               1011m2

- bruto površina svih nadzemnih etaža (P)                      1011m2

- stepen zauzetosti parcele                                                               52,71%
- indeks izgrađenosti                                                 0,527
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U PANČEVU

Stambeno - poslovna zgrada sa garažom Po+Pr+2Sp+Ps
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URBANISTIČKI PROJEKAT

Igor Simić, dipl. inž. arh.
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LINIJA KATASTARSKE PARCELE

REGULACIONA LINIJA

IVICA KOLOVOZA
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GRAĐEVINSKA LINIJA

Urbanistički parametri postojećeg stanja:

- površina parcele   
- slobodne površine / platoi (kolske i pešačke)
- površina pod objektima (bruto)                         
- površina prizemlja (bruto)                         
- bruto površina svih nadzemnih etaža (P) 
- stepen zauzetosti parcele                            
- indeks izgrađenosti
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 52,71%
   0,527
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PEŠAČKO-KOLSKE STAZE
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Urbanistički parametri -
stanovanje sa kompatibilnim namenama
za k.p.br. 3501/1 KO Pančevo:

- minimalna površina građevinske parcele   
- minimalna širina građevinske parcele
- stepen zauzetosti parcele  max                          
- indeks izgrađenosti
- maksimalna spratnost objekta                       
- visina objekta - do kote venca 
- visina objekta - do kote slemena
- procenat zelenih površina                     
- broj parking mesta
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Podaci o katastarskim parcelama:
k.p.br. 3501/1 KO Pančevo   površina parcele: 19a 18m².
deo k.p.br. 8023/1 KO Pančevo površina dela parcele:   7a 28m²

PLANSKO REŠENJE SA ANALIZOM URBANISTIČKIH
PARAMETARA  R  1 : 1000

LEGENDA ŠRAFURA

GLAVNE GRADSKE SAOBRAĆAJNICE

SABIRNE SAOBRAĆAJNICE

STAMBENE SAOBRAĆAJNICE

ODGOVORNI URBANISTA:

ODGOVORNO LICE: NARUČILAC/INVESTITOR:

RAZMERA: BROJ PROJEKTA:

LOKACIJA:

OBJEKAT:

NAZIV CRTEŽA:

DATUM:

BROJ CRTEŽA:

МP:

1:1000

SeMi System DOO Beograd,
Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija

NAZIV I OZNAKA DELA PROJEKTA:

OZNAKA VRSTE
TEHNIČKE
DOKUMENTACIJE:

“TS Arhitektura” ul.Kneza Mihajla 84,
Ćuprija

03
januar 2021. godine

UP

URBANISTA:

SARADNICI:

URB-1320 UP

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU STAMBENO -
POSLOVNE ZGRADE SA GARAŽOM Po+Pr+2Sp+Ps

U PANČEVU

Stambeno - poslovna zgrada sa garažom Po+Pr+2Sp+Ps
u Pančevu

URBANISTIČKI PROJEKAT

Igor Simić, dipl. inž. arh.

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

k.p.br. 3501/1 KO Pančevo, ulica Dimitrija Tucovića br. 38 u
Pančevu u zoni gradskog bloka 049

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

PLANSKO REŠENJE SA ANALIZOM
URBANISTIČKIH PARAMETARA
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R300
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300
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Urbanistički parametri - planirano stanje stambeno -
poslovne zgrade na k.p.br. 3501/1 KO Pančevo:

- površina građevinske parcele
- maksimalna spratnost objekata 
- površina prizemne etaže objekta (bruto)  
- stepen zauzetosti parcele samo pod objektima
- stepen zauzetosti parcele sa manipulat. prostorima  
- BRGP objekta na parceli (P+2S+Ps)        
- indeks izgrađenosti                   
- procenat zelenih površina                     
- broj parking mesta na otvorenom
- broj parking mesta u podzemnoj garaži objekta

1918,00m2

Po+P+2S+Ps
1010,68m2

52,69%
70,00%
4093,83m2

2,13
30,00%
10
37

NAPOMENA: kroz navedene faze izrade
projektno - tehničke dokumentacije moguće
su delimične korekcije površina i gabarita
objekta (pozicioniranje elemenata nadstrešnica
i sl.prema programu budućih korisnika) kao i
preciziranje nivelacionog rešenja u skladu sa
finalnim projektom i tehnološkim potrebama
izgradnje višeporodične stambene zgrade uz
napomenu da sve mora ostati u granicama
planski definisanih urbanističkih koeficijenata.

Podaci o katastarskoj parceli:
k.p.br. 3501/1 KO Pančevo   površina parcele: 19a 18m².
deo k.p.br. 8023/1 KO Pančevo površina dela parcele:   7a 28m²

URBANISTIČKO REŠENJE SA OSNOVOM PRIZEMLJA
R  1 : 500

0 50m10 20 30 40
5 15 25 35 45

LINIJA KATASTARSKE PARCELE

REGULACIONA LINIJA

IVICA KOLOVOZA

OSOVINA SAOBRAĆAJNICE

GRAĐEVINSKA LINIJA

ULAZ U OBJEKAT

POZICIJE KOLSKOG I PEŠAČKOG
PRILAZA PARCELI

ZONA PRISTUPA STAMBENOJ ZGRADI

PLANIRANI STAMBENI OBJEKAT -
GABARIT PRIZEMLJA

PARKING PROSTOR 10 PARKING MESTA

PARKING PROSTOR ZA LICA SA OTEŽANIM
KRETANJEM 2 PARKING MESTA

UREĐENE ZELENE POVRŠINE

POPLOČANE PEŠAČKE I
PEŠAČKO-KOLSKE STAZE

ODGOVORNI URBANISTA:

ODGOVORNO LICE: NARUČILAC/INVESTITOR:

RAZMERA: BROJ PROJEKTA:

LOKACIJA:

OBJEKAT:

NAZIV CRTEŽA:

DATUM:

BROJ CRTEŽA:

МP:

1:500

SeMi System DOO Beograd,
Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija

NAZIV I OZNAKA DELA PROJEKTA:

OZNAKA VRSTE
TEHNIČKE
DOKUMENTACIJE:

“TS Arhitektura” ul.Kneza Mihajla 84,
Ćuprija

januar 2021. godine

UP

URBANISTA:

SARADNICI:

URB-1320 UP

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU STAMBENO -
POSLOVNE ZGRADE SA GARAŽOM Po+Pr+2Sp+Ps

U PANČEVU

Stambeno - poslovna zgrada sa garažom Po+Pr+2Sp+Ps
u Pančevu

URBANISTIČKI PROJEKAT

Igor Simić, dipl. inž. arh.

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

k.p.br. 3501/1 KO Pančevo, ulica Dimitrija Tucovića br. 38 u
Pančevu u zoni gradskog bloka 049

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

URBANISTIČKO REŠENJE
SA OSNOVOM PRIZEMLJA 04
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Po+Pr+2sp+Ps

NAPOMENA: kroz navedene faze izrade
projektno - tehničke dokumentacije moguće
su delimične korekcije površina i gabarita
objekta (pozicioniranje elemenata nadstrešnica
i sl.prema programu budućih korisnika) kao i
preciziranje nivelacionog rešenja u skladu sa
finalnim projektom i tehnološkim potrebama
izgradnje višeporodične stambene zgrade uz
napomenu da sve mora ostati u granicama
planski definisanih urbanističkih koeficijenata.
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REGULACIONA LINIJA

IVICA KOLOVOZA

OSOVINA SAOBRAĆAJNICE

GRAĐEVINSKA LINIJA

ULAZ U OBJEKAT

PLANIRANI STAMBENI OBJEKAT -
GABARIT PRIZEMLJA

UREĐENE ZELENE POVRŠINE

ODGOVORNI URBANISTA:

ODGOVORNO LICE: NARUČILAC/INVESTITOR:

RAZMERA: BROJ PROJEKTA:

LOKACIJA:

OBJEKAT:

NAZIV CRTEŽA:

DATUM:

BROJ CRTEŽA:

МP:

1:500

SeMi System DOO Beograd,
Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija

NAZIV I OZNAKA DELA PROJEKTA:

OZNAKA VRSTE
TEHNIČKE
DOKUMENTACIJE:

“TS Arhitektura” ul.Kneza Mihajla 84,
Ćuprija

januar 2021. godine

UP

URBANISTA:

SARADNICI:

URB-1320 UP

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU STAMBENO -
POSLOVNE ZGRADE SA GARAŽOM Po+Pr+2Sp+Ps

U PANČEVU

Stambeno - poslovna zgrada sa garažom Po+Pr+2Sp+Ps
u Pančevu

URBANISTIČKI PROJEKAT

Igor Simić, dipl. inž. arh.

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

k.p.br. 3501/1 KO Pančevo, ulica Dimitrija Tucovića br. 38 u
Pančevu u zoni gradskog bloka 049

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.
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3503/38023/1

Ul. Dimitr i ja Tucovića

k r o v n a  b a š t a  -

z e l e n i  k r o v  n a d  p o d r u m o m

Podaci o katastarskoj parceli:
k.p.br. 3501/1 KO Pančevo   površina parcele: 19a 18m².
deo k.p.br. 8023/1 KO Pančevo površina dela parcele:   7a 28m²

3499

3502

3498

3497

Urbanistički parametri - planirano stanje stambeno -
poslovne zgrade na k.p.br. 3501/1 KO Pančevo:

- površina građevinske parcele
- maksimalna spratnost objekata 
- površina prizemne etaže objekta (bruto)  
- stepen zauzetosti parcele samo pod objektima
- stepen zauzetosti parcele sa manipulat. prostorima  
- BRGP objekta na parceli (P+2S+Ps)        
- indeks izgrađenosti                   
- procenat zelenih površina                     
- broj parking mesta na otvorenom
- broj parking mesta u podzemnoj garaži objekta

1918,00m2

Po+P+2S+Ps
1010,68m2

52,69%
70,00%
4093,83m2

2,13
30,00%
10
37

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT
Glavni stambeno - poslovni objekat
sa 43 stana, jednim poslovnim prostorom i
podzemnom garažom sa 37 parking mesta,
spratnosti Po+Pr+2Sp+Ps
-kota terena: -1.10m/+77.24m
-kota prizemlja stambenog dela: +0.00/+78.34m
-kota povučenog sprata: +9.00m/+87.34m
-kota slemena/atike: +12.80m/+91.14m
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URBANISTIČKO REŠENJE
SA OSNOVOM KROVNIH RAVNI 05

URBANISTIČKO REŠENJE SA OSNOVOM KROVNIH
RAVNI   R  1 : 500

LEGENDA OZNAKA

GRANICA OBUHVATA UP-a  Površina obuhvata: 26a 46m²

GRANICE PARCELA I OBJEKATA - Katastarsko stanje
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Podaci o katastarskoj parceli:
k.p.br. 3501/1 KO Pančevo   površina parcele: 19a 18m².
deo k.p.br. 8023/1 KO Pančevo površina dela parcele:   7a 28m²
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ODGOVORNI URBANISTA:

ODGOVORNO LICE: NARUČILAC/INVESTITOR:

RAZMERA: BROJ PROJEKTA:

LOKACIJA:

OBJEKAT:

NAZIV CRTEŽA:

DATUM:

BROJ CRTEŽA:

МP:

1:500

SeMi System DOO Beograd,
Vase Pelagića 7/4, Beograd, Srbija

NAZIV I OZNAKA DELA PROJEKTA:

OZNAKA VRSTE
TEHNIČKE
DOKUMENTACIJE:

“TS Arhitektura” ul.Kneza Mihajla 84,
Ćuprija

januar 2021. godine

UP

URBANISTA:

SARADNICI:

URB-1320 UP

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU STAMBENO -
POSLOVNE ZGRADE SA GARAŽOM Po+Pr+2Sp+Ps

U PANČEVU

Stambeno - poslovna zgrada sa garažom Po+Pr+2Sp+Ps
u Pančevu

URBANISTIČKI PROJEKAT

Igor Simić, dipl. inž. arh.

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.

k.p.br. 3501/1 KO Pančevo, ulica Dimitrija Tucovića br. 38 u
Pančevu u zoni gradskog bloka 049

Dejan Dimitrijević, dipl. inž. arh.
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Postojeća podzemna TT infrastruktura

Postojeća vodovodna mreža

Postojeća nadzemna nn elektro mreža
niskog napona

Postojeća podzemna gasna instalacija
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GLAVNA SVESKA 
0.1 NASLOVNA STRANA 

 
Investitor “SeMi System” d.o.o. Ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd 

Matični broj: 21603929 PIB: 112083416 

Objekat Stambeno-poslovna zgrada sa garažom  
Po+Pr+2sp+Ps 

Mesto gradnje Kp br. 3501/1 K.O. Pančevo 

Vrsta tehničke 
dokumentacije 

IDR - IDEJNO REŠENJE 
 

 
 

Za građenje Nova gradnja 

Projektant „TS ARHITEKTURA“ ul. Kneza Mihajla 84, Ćuprija 

Odgovorno lice 
projektanta 

Igor Simić PR  
 
 
 
 

Odgovorni projektant Ivan Taranovski d.i.a.  
 
 
 
 

Broj licence 300 I353 10 

Broj tehničke 
dokumentacije 

IDR1320 

Mesto i datum Ćuprija, decembar 2020.godine 
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0.2 SADRŽINA GLAVNE SVESKE 

 

 

0.1Naslovna strana glavne sveske 
 
0.2 Sadržina glavne sveske 

 
0.3 Sadržina tehničke dokumentacije 

 
0.4 Podaci o projektantima 
 
0.5 Podaci o licima koja su izradila elaborate I studije 
 
0.6 Podaci o objektu i lokaciji 
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0.3 SADRŽINA TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 
 

Br. Naziv dokumentacije Broj dokumentacije 

0 Glavna sveska IDR1320-0 

1 Idejno rešenje  IDR1320 
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0.4 PODACI O PROJEKTANTIMA 
 
 
Glavna sveska IDR1320-0 

Projektant „TS ARHITEKTURA“ Ćuprija 

Glavni projektant Ivan Taranovski dipl.inž.arh. 

Broj licence 300 I353 10 

Lični pečat  Potpis 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
Idejno rešenje IDR1320 

Projektant „TS ARHITEKTURA“ Ćuprija 

Odgovorni projektant Ivan Taranovski dipl.inž.arh. 

Broj licence 300 I353 10 

Lični pečat  Potpis 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



„TS ARHITEKTURA“ ul. Kneza Mihajla 84, Ćuprija                                                                       IDR1320 

0.5 PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
 

OPŠTI PODACI 

Tip objekta Slobodnostojeći objekat
Vrsta radova Nova gradnja 
Kategorija objekta V kategorija
Klasifikacija 
pojedinih delova 
objekta 

Stambena zgrada, klasifikacioni broj 112222, 70,92% 
Zgrada za trgovinu, klasifikacioni broj 123001, 7,92% 
Garaža, klasifikacioni broj 124210, 21,46%

Naziv urbanističkog 
plana 

Plana generalne regulacije celina 1 širi centar (krug obilaznice) u 
Pančevu (Sl. list grada Pančeva broj 19/2012, 27/12 ispravka, 1/13 
ispravka,  24/13 ispravka, 20/14, 19/2018 izmene i dopune, 25/18 
ispravka i 6/19 ispravka)

Mesto Pančevo 

Broj katastarske 
parcele i katastarska 
opšina 

broj katastarskih parcela je 3501/1 K.O. Pančevo

 
PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU 

Elektroenergetska 
distributivna mreža 

 
 
Ukupna vršna snaga za predmetni objekat iznosi: 903,21kW 
Ukupna maksimalna jednovremena snaga potrebna za objekat iznosi: 

 
Vrsta priključka: trajni priključak.  Za merne uređaje predvideti 
multifunkcionalna trofazna dvotarifna brojila aktivne energije. Planiran je 
priključak na telekomunikacionu mrežu. 
U svemu prema uslovima EPS Distribucija Ogranak Elektrodistribucija 
Pančevo br: 8C.1.1.0.-D.07.15.-370784-20; datum: 21.12.2020. 

Vodovodna i 
kanalizaciona mreža 
 

Potrebni kapaciteti za predmetni objekat: 
- sanitarna vodovodna mreža..............qv = 2,52 l/s 
- fekalna kanalizaciona mreža.............qf = 7,82 l/s 
- hidrantska (unutrašnja mreža)………qh = 5,00 l/s 
Prema Tehničkim uslovima nadležnog komunalnog preduzeća JKP “Vodovod 
I kanalizacija” Pančevo, broj D-6407/2 od 27.08.2020. godine, maksimalno 
dozvoljena količina vode koju garantuje JKP “Vodovod I kanalizacija” je 5,00 
l/s.  
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Na osnovu dostavljenog situacionog plana u okviru istog dokumenta, 
dostavljenog od nadležnog komunalnog preduzeća JKP “Vodovod I 
kanalizacija”, identifikovan je javni hidrant u neposrednoj blizini od predmetnog 
novoprojektovanog objekta na udaljenu od nekih tridesetak (30) metara.  
S toga je nepotrebno da predmetni objekat ima I spoljnu hidrantsku mrežu, jer 
je za istu potrebna količina od 10 l/s, a maksimalna količina vode koju 
garantuje JKP “Vodovod I kanalizacija” je 5,00 l/s. Pa je planirano da se za 
predmetni objekat, predvidi samo unutrašnja hidrantska mreža u kapacitetu od 
5,00 l/s, a da se eventualni požar spolja, gasi sa postojećeg spoljnog hidranta 
u svemu prema članu 2, stav 5 I članu 4, važećeg Pravilnika o tehničkim 
normativima za instalacije hidrantske mreže za gašenje požara („Službeni 
glasnik RS”, br. 3/2018).
U svemu prema uslovima JKP Vodovoda i kanalizacija; br: Д- 
6407/2;datum:27.08.2020. 

Način grejanja Unutrašnje temperature prostorija usvojene su prema standardima i 
preporukama. Kod stanova manjih kvadratura (jednosobni, jednoiposobni i 
dvosobni) grejna tela usvojeni su čelični panelni radijatori I cevni registri u 
svemu prema standardu SRPS EN 442, za temperature režim vode je 
70/50°C. Usvojeni su kompaktni blok kotlovi koji u sebi sadži cirkulacionu 
pumpu, ekspanzionu posudu, ventil sigurnosti, elektomagnetne kontaktore, 
termometre, manometrome. Proizvod "Mikoterm",tip "Compact" je dimenzija 
750x370x180. Usvojeni električni kotlovi su toplotnog kapaciteta 9KW I 6KW. 
Za veće stanove (trosobni i ;etvorosobni) usvojeni su kompaktne blok 
toplotne pumpe vazduh-voda za svaki stan pojedinačno, koji u sebi sadži 
cirkulacionu pumpu, ekspanzionu posudu, ventil sigurnosti, elektomagnetne 
kontaktore, termometre, manometrome. Unutrašnja jedinica smešta se unutrar 
stana na zidu, dok se spoljašne jedinice smeštaju na fasadu objekta ili na 
krovu objekta. Fen coil (ventilatorkonvektori) su povezani na mrežu toplotne 
pumpe.  
Tačni prorčuni za definisanje potrebnih snaga izvora toplote kao i definisanje 
vrsta grejnih tela biće dati  u projektu termomašinskih instalacija. 

Pešački i kolski 
pristup 

Parcela izlazi svojom jugozapadnom granicon na ulicu Dimitrija Tucovića. 
Parceli se pristupa direktno sa javne saobraćajnice. Širina pristupa i interne 
pešačko-kolske saobraćajnice je 550cm.
U svemu prema uslovima JP „ Urbanizam“ Pančevo broj 03/403 do 
14.09.2020.godine  

Komunalni otpad U skladu sa uslovima “Higijena” Pančevo projektovan je prosotor za odlaganje 
komunalnog otpada I to 8 kontejnera za stambeni deo i 1 kontejner za 
poslovni proctor. Kontejner za smeće je 1100l.
U svemu prema uslovima  JKP “Higijena” Pančevo broj 2845/2 od 17.08.2020. 

Lokacijski uslovi Sastavni deo zahteva za izdavanje lokacijskih uslova je ovo idejno rešenje 

 
OPŠTI PODACI O OBJEKTU I  LOKACIJI 

Dimenzije objekta Površina katastarske 
parcele 1.918m² (preuzeto od RGZ-a) 

BRGP nadzemna  
4.093,83m² 

BRUTO površina
5.321,31m² 

NETO površina
4.534,98m² 

BRUTO površina 
prizemlja 1.010,68m² 

Spratnost 
Po+Pr+2Sp+Ps 

Visina objekta 
(visina venca povuč. 
etaže = pod terase 
povuč. sprata) 

13,90m ispred stambenog ulaza 
13,96m ispred ulaza u poslovni prostor 

Apsolutna visina (max 
visina krovne atike 
koja krije krov) 

+91,14m 
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Spratna visina  
(pod-pod) 

Podrum 2.70 i 2,80m, prizemlja 4.05m i 3,00m, 
stanova 3.00m. 

Boj funkcionalnih 
jedinica  

Broj stanova 43
Broj lokala 1 
Broj parking mesta u garažama  47 

Broj parking mesta: Ukupno stanova 43 / 1PM na 1stan pa je 
usvojeno 43 parking mesta 
Prodajni prostor trgovina 214,72m² / 1PM na 
50m² pa je usvojeno 4 par.mesta 
Ukupno potrebno 47 parking mesta 
Projektovano ukupno 47 parking mesta i to 37 
parking mesta u garaži i 10 parking mesta na 
parceli, od toga 5% za invalide tj. 2,35 parking 
mesta 

Materijalizacija 
objekta 

Fasada 
Dekorativni fasadni malter, kompakt ploče,  

Orj. slemena 
Severoistok - jugozapad 

Nagib krova 
6% 

Krov 
PVC krovna membrana 

 
URBANISTIČKI PARAMETRI 

Procenat zelenih 
površina 

Zelene površine na parceli 478,59m² 
Krovna bašta – zeleni krov nad podrumom 76,45m² 
Raster ploče ukupno 204,39m², 10% je 20,44m² 
Ukupno: 575,48m² / Na nivou cele parcele 30%  (Plan min 30%) 

Procenat zauzeća 
(površina pod 
objektima) 
 

Prizemlje objekta  1.010,68m² 
Betonske staze i rampa 62,39m² 
Behaton kocka 85,50m² 
Raster ploče ukupno 204,39m², 90% je 183,95m² 
Ukupno: 1.342,52m² / Na nivou cele parcele 70%  (Plan max 70%) 

Predračunska 
vrednost objekta 

324.000.000dinara

 
 
 
 

Odgovorni projektant, 
 
 
 

Ivan Taranovski dipl.inž.arh. 
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IDEJNO REŠENJE 

1.1 NASLOVNA STRANA 
 

Investitor “SeMi System” d.o.o. Ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd 
Matični broj: 21603929 PIB: 112083416 

Objekat Stambeno-poslovna zgrada sa garažom  
Po+Pr+2sp+Ps 

Mesto gradnje Kp br. 3501/1 K.O. Pančevo 

Vrsta tehničke 
dokumentacije 

IDR - IDEJNO REŠENJE 
 

 
 

Za građenje Nova gradnja  

Projektant „TS ARHITEKTURA“ ul. Kneza Mihajla 84, Ćuprija 

Odgovorno lice 
projektanta 

Igor Simić PR 
 
 

 
 
 
 
 

Odgovorni projektant Ivan Taranovski d.i.a.  
 
 
 
 

Broj licence 300 I353 10 
 
 
 
 

Broj tehničke 
dokumentacije 

IDR1320 

Mesto i datum Ćuprija, decembar 2020.godine 
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1.2 SADRŽINA  
 
1.1 Naslovna strana 
 
1.2 Sadržaj 
 
1.3 Rešenje o određivanju odgovornog projektanta 
 
1.4 Izjava odgovornog projektanta 
 
1.5 TEKSTUALNA OKUMENTACIJA 
 
1.5.1 Opis postojećeg stanja 
 
1.5.2 Tehnički opis 
 
1.6 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 
1.6.1 Prikaz površina i namena 
 
1.6.2 Broj funkcionalnih jedinica 
 
1.6.3 Komunalni kapaciteti 
 
1.7 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
 
1.7.1  Situacija sa osnovom prizemlja R1:250 
 
1.7.2 Situacija sa osnovom krova R1:250 
 
1.7.3 Osnova temelja R1:100 
 
1.7.4 Osnova podruma R1:100 
 
1.7.5 Osnova prizemlja R1:100 
 
1.7.6 Osnova I i II sprata R1:100 
 
1.7.7. Osnova povučenog sprata R1:100 
 
1.7.8. Osnova krova R1:100 
 
1.7.9.  Osnova krovne konstrukcije R 1:100 
 
1.7.10 Presek a-a R1:100 
 
1.7.11 Presek b-b R1:100 
 
1.7.12 Fasade R1:100 
 
1.7.13 Fasade R1:100 
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1.3 REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG 
PROJEKTANTA 

 
Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji (Sl.glasnik RS br. 72/09, 
81/09, 64/10, 24/11 i 121/12, 42/13, 50/2013, 98/2013, 132/14, 145/14 83/18 i 

31/2019-9) i Pravilniku o sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja 
kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekta „Sl.glasnik RS“ 

br.73 od 11.oktobra 2019.godine 
 

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

za izradu IDEJNOG REŠENJA za izgradnju  
Stambeno-poslovna zgrada sa garažom  

na Kp br. 3501/1 K.O. Pančevo 
 

čiji je investitor  
 

“SeMi System” d.o.o. Ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd  
Matični broj: 21603929 PIB: 112083416 

određuje se: 
 

 
Odgovorni projektant Ivan Taranovski dipl.inž.arhitekture 

Broj licence 300 I353 10

 
 
Projektant „TS ARHITEKTURA“ ul. Kneza 

Mihajla 84, Ćuprija 

Odgovorno lice projektanta Igor Simić PR 

Pečat  Potpis 

 
 
 
 
 
 
 

 

Broj tehničke dokumentacije IDR1320

Mesto i datum Paraćin, 01.12.2020.godine 
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1.4 IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
 

 
ODGOVORNI PROJEKTANT za izradu IDEJNOG REŠENJA za izgradnju 

  
Stambeno-poslovna zgrada sa garažom  

na Kp br. 3501/1 K.O. Pančevo 
 

čiji je investitor  
 

“SeMi System” d.o.o. Ul. Vase Pelagića 7/4, Beograd  
Matični broj: 21603929 PIB: 112083416 

 
ODGOVORNI PROJEKTANT  

 
Ivan Taranovski dipl.inž.arhitekture 

  
I Z J A V L J U J E M 

 
 da je idejno rešenje izrađeno u skladu sa Zakonom o planiranju i 

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

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

 
 

 

Odgovorni projektant Ivan Taranovski dipl.inž.arhitekture 

Broj licence 300 I353 10

Lični pečat  Potpis 

 

 

 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije IDR1320

Mesto i datum Ćuprija, decembar 2020.godine 
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1.5 TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 

1.5.1 OPIS POSTOJEĆEG STANJA 
 

     Predmetne parcele na kojim će se graditi planirani objekat nalaze se u zoni 
šireg centra Pančeva u ulici Dimitrija Tucovića  br.38, broj katastarske parcele 
je 3501/1 K.O. Pančevo. Vrsta zemljišta je gradsko građevinsko zemljište, 
namena stanovanje sa kompatabilnim namenama. Ukupna površina parcela 
iznosi 1918m² tj. (preuzeto od RGZ-a).  Parcela izlazi svojom jugozapadnom 
granicon na ulicu Dimitrija Tucovića. Teren je relativno ravan, sa apsolutnom 
kotom od +77.18m do +77.32m. Na susednim parcelama nema objekata koji 
bi svojom dispozicijom ili volumenom uticali na uslove gradnje.         
     Važeći planski dokument je Izmene i dopune Plana generalne regulacije 
celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu (Sl. list grada Pančeva broj 
19/2012, 27/12 ispravka, 1/13 ispravka,  24/13 ispravka, 20/14, 19/2018 
izmene i dopune, 25/18 ispravka i 6/19 ispravka). 
 
        Na parceli kp.br. 3501/1 K.O. Pančevo postoje sledeći objekti koji su 
planirani za uklanjanje pre početka gradnje: 
OBJEKAT BR.1 Zgrada tehničkih usluga, bruto površine 824,00m² 
OBJEKAT BR.2 Poslovna zgrada,  bruto površine 126,00m² 
OBJEKAT BR.3 Poslovna zgrada, 4 bruto površine 2,00m² 
OBJEKAT BR.4 Poslovna zgrada, bruto površine 19,00m² 
Ukupno bruto legalna površina  objekat  br.1: 824,00m² 
Ukupno bruto nelegalna površina  objekata  br.2, 3 i 4: 187,00m²     
     Projekat rušenja broj PR1320 od 12.08.2020.godine izradio je biro „TS 
ARHITEKTURA“ ul. Kneza Mihajla 84, Ćuprija i na osnovu njega Sekretarijat 
za urbanizam, građevinske, stambeno-komunalne poslove i saobraćaj,  
gradske uprave u Pančevu, izdao je rešenje kojim se dozvoljava uklanjanje 
objekata na predmetnoj parceli. Broj rešenja je V-15-351-376/2020 izdato 
dana 07.12.2020.godine.  
 

 
Postojeće stanje 
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1.5.2 TEHNIČKI OPIS 
 
 ARHITEKTONSKO REŠENJE 
 
    Novoplanirni objekat je spratnosti Po+Pr+2Sp+Ps. Objekat ima podzemnu 
garažu srednje veličine sa 37 parking mesta, 1 poslovnih prostora u funkciji 
trgovine u prizemlju objekta i 43 stanova različitih struktura Na parceli je 
projektovan parking za 10 automobila, prostor za smeštaj kontejnera za 
smeće kao i neophodno zelenilo. 
     Parceli se pristupa direktno sa javne saobraćajnice. Širina pristupa i 
interne pešačko-kolske saobraćajnice je 550cm. U garažu se pristupa preko 
dvosmerne rampe širine 550cm i  nagiba 15%, predviđeno je grejanje rapme 
uzimajući u obzir planirani nagib.      
     U podrumu objekta smeštena je podzemna garaža i prateće tehničke 
prostorije. Saobraćajnica u garaži je širine 550cm. Iz garaže u prostor 
stepeništa i liftova se ulazi preko prostorije za nadpritisak osim u stepenišni 
prosto evakuacionog stepeništa koje direktno vodi spolja. U garaži je 
smešteno ukupno 37 parking mesta minimalnih dimenzija 250x500cm. Na 
ulazu u garažu a pre ulaska u zatvoreni deo garaže smeštena je poluukopana 
trafostanica,  sa manipulativnim prostorom ispred nje dimenzija 565x580cm. 
Ovaj prostor i trafo stanica su van osnovnog gabarita objekta i pokriveni su 
krovnom baštom. 
     U prizemlju objekta ka ulici smešten je jedan poslovni prostor u funkciji 
trgovine. Ovaj prostor se sastoji iz prodajnog dela, ekonomskog ulaza i 
magacina sa mokrim čvorom. U stambeni deo objekta se ulazi sa interne 
kolsko pešačke saobraćajnice širine 560cm. Širina pristupnog stepeništa je 
180cm, dimenzije stepenika 15/33cm. Gotov pod poslovnog prostora je 20cm 
viši od preovlađujuće kote trotoara ispred ulaza, dok je stambeni deo 
prizemlja izdignut 120cm. Visinska razlika na ulazu u zgradu osim 
stepeništem savladana je i podiznom platformom za invalide. U prizemlju 
objekta projektovano je 7 stanova različite strukture. 
     Na prvom, drugom i povučenom spratu projektovani su stanovi različitih 
struktura, ukupno 36 stanova. Povučeni sprat je u odnosu na glavnu fasadnu 
ravan povučen minimum 150 do maksimalno 310cm. Krovne terase 
povučenog sprata pokrivene su transparentnom nadstrešnicom čija osnovna 
konstrukcija je od betona dok je sekundarna pergola od aluminijumskih profila 
plastificiranih u dekoru drveta.  
     U objektu su vertikalne komunikacije rešene sa dva stepeništa i dva lifta od 
koja je jedan nosivosti 630kg tj. 8 osoba i prilagođeni osobama sa posebnim 
potrebama, a drugi nosivosti 4 osobe. Glavno stambeno stepenište je 
dvokrako, širine kraka 125cm. Osim njega projektovano je još jedno 
stepenište, otvorenog tipa, koje je isključivo u funkciji evakuacije.  
Horizontalna komunikacija na stambenim etažama je širine 160cm, prirodno 
osvetljena na dva mesta preko zajedničkih stepeništa.       
     Visina podruma je 250 i 260cm osim u delu dva parking mesta ispod 
zelene površine gde je projektovana minimalna visina od 220cm. Visina 
poslovnog prostora je 385cm osim u delu magacina gde je 280cm. Visina 
stanova je 280cm. 
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ANALIZA URBANISTIČKIH PARAMETARA 
 
Površina katastarske parcele je 1.918m² 
 

BRUTO površina objekta je 5.321,31m² 
NETO površina objekta je 4.534,98m² 
BRGP nadzemna površina objekta je 4.093,83m² 
 

Procenat zelenih površina (površina pod zelenim površinama) 
Zelene površine na parceli 478,59m² 
Krovna bašta – zeleni krov nad podrumom 76,45m² 
Raster ploče ukupno 204,39m², 10% je 20,44m² 
Ukupno: 575,48m² / Na nivou cele parcele 30%  (Plan min 30%) 
 
Procenat zauzeća (površina pod objektima) 
Prizemlje objekta  1.010,68m² 
Betonske staze i rampa 62,39m² 
Behaton kocka 85,50m² 
Raster ploče ukupno 204,39m², 90% je 183,95m² 
Ukupno: 1.342,52m² / Na nivou cele parcele 70%  (Plan max 70%) 
 
Ukupno stanova 43 
Ukupno poslovnog prostora 1 
 
Potreban broj parking mesta 
Ukupno stanova 43 / 1PM na 1stan pa je usvojeno 43 parking mesta 
Prodajni prostor trgovina 214,72m² / 1PM na 50m² pa je usvojeno 4 par.mesta 
Ukupno potrebno 47 parking mesta 
Projektovano ukupno 47 parking mesta i to 37 parking mesta u garaži i 10 
parking mesta na parceli, od toga 5% za invalide tj. 2,35 parking mesta 
 
U skladu sa uslovima projektovan je prosotor za odlaganje komunalnog 
otpada I to 8 kontejnera za stambeni deo i 1 kontejner za poslovni proctor. 
Kontejner za smeće je 1100l. 
 
KONSTRUKCIJA 
 
Osnovni konstruktivni sistem objekta je armirano-betonski skeletni sistem. 
Temljna polča je armirano-betonska kontra ploča debljine 40cm u dva nivoa 
povezana unutrašnjom auto rampom nagiba 15%. U objektu su predviđeni 
osnovni konstruktivni elementi: armirano betonski stubovi, armirano betonska 
platna, grede i ploče. Osnovni konstruktivni rasteri su na osnom rastiojanju je 
od 370cm do maximalno 600cm. Dimenzije konstruktivnih stubova u objektu 
su 40x40cm. Međuspratna konstrukcija je armirano-betonska debljine 20cm. 
Fasadni zidovi nemaju konstruktivnu funkciju i planirani su od giter ili klima 
blokova debljine  20cm. Pregradni zidovi unutar stanova su od šupljeg 
pregradnog bloka debljine 10cm sa izvedenim horizontalnim srklažima u visini 
nadvratne grede. Nadzid atike koja krije krov  je 80cm. Krovna konstrukcija je 
od drveta, dvovodna, nagiba 6%. Krovni pokrivač je pvc krovna membrana 
tipa SikaPlan 15G. Konzolni prepusti manjih površina ploče iznad drugog 
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sprata su pokriveni pertlovanim limom minimalnog nagiba. Konačne razrada 
konstruktivnog sklopa i dimenzije svih elemenata konstrukcije biće dati u 
okviru projekta konstrukcije u fazi izrede projekta za građevinsku dozvolu. 
 

MATERIJALIZACIJA  
 
Fasada objekta je završno obrađena: 

-  kompakt pločama u dekoru drveta proizvođača Abet Laminati ili sl. 
d=6mm (godovi horizontalni) na metalnoj pocinkovanoj podkonstrukciji, 
metalna podkonstrukcija se cinkuje ili boji zaštitnim bojama za metal. 
Između termike fasade i obloge od kompakt ploča ostaviti vazdušni sloj 
oko 2cm, termiku iza kopakt ploča završno kaširati fasadnim lepkom i 
jednim slojem fasadne boje.  

- dekorativnim fasadnim malterom u dve boje zaglađene strukture 
granulacije 1.5mm. Fasadu nanositi na ravnu, suvu  i čistu podlogu 
premazanu prajmer emulzijom. 

     Spoljna stolarija na stambenim etažama je od aluminijumskih profila sa 
termoprekidom u boji RAL7016 tipa Alumil serije S67 ili sl. i roletni serije 
M13800. Guma  u crnoj boji. Okov je Roto NT. Roletne su  skrivene u termici 
fasade. Roletne su aluminijumske u boji prozorskih profila. Balkonska vrata 
imaju termo prag od Alu profila za izdizanje vrata do nivoa gotovog poda. 
Staklo je troslojno termoizolaciono stakla, tipa 4+16+4+16+4, Ug=0,6W/m2K, 
Clima Gard, niskoemisiono, sa komorama punjenim argonom.      
     Spoljna stolarija u ulazu u stambeni deo zgrade i na poslovnim 
prostorima je od aluminijumskih profila sa termoprekidom u boji RAL7016 
tipa Alumil serije S67ili sl.  sa 38mm poliamidnim profilima i dodatnom 
poliuretanskom ispunom ili sl. Profili su oblikovani sa ravnim stranama. 
Rukohvati na svim ulaznim vratima su od inoxa u visokom sjaju. Sva ulazna 
vrata su sa povratnim mehanizmom i aluminijumskim pragom visine max 2cm. 
Staklo je 4mm+12mm+4mm sa komorom punjenom argonom.   
     Deo fasade poslovnog prostora je tipa kontinualna fasada u antracit boji 
RAL7016 tipa Alumil serije SMARTIA M50  kompletan fasadni sistem  sa 
aluminijumskim vertikalama ojačana čeličnim profilima. Vidljiva širina vertikala 
i horizontala 50mm. Toplotna izolacija do Uf=1,0 W/m2K. Fasada ima 
mogućnost instalacije specijalnih nosača za kacenje brisoleja. Zaptivanje sa 
EPDM gumama crne boje. Staklo je 6mm+12mm+6mm. Isporučioc je u 
obavezi da proračunom dokaže potrebnu dubinu vertikale i horizontale,  
debljinu stakla i potrebna ojačanja unutar profila. Unutar fasadnog rastera 
predviđena je montaža prozora ili vrata u skladu sa grafičkom šemom, od 
kompatabilnih aluminijumskih profila sa termoprekidom iste ili boljih termičkih 
karakteristika kao i iste boje.     
     Podovi u stambenim prostorijama su od gotovog troslojnog hrastovog 
parketa debljine 14mm, dok su u kuhinjama i mokrim čvorovima od granitnih 
pločica debljine 0.80cm. Granitne pločice se polažu na sloju fleksibilnog lepka 
tipa CM16 ili sl. u slogu po izboru projektanta sa fugnama širine 2mm 
zalivenim fug masom u tonu pločica. Cokle su od hrastove profilisane lajsne 
visine 7cm. Podovi u zajedničkim prostorijama, terasama i na stepeništima su 
od granitnih protivkliznih, otpornih na mraz pločica. Podovi u poslovnom 
prostoru su odgranitnih pločica debljine 0.80cm. Granitne pločice se polažu na 
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sloju fleksibilnog lepka tipa CM16 u slogu po izboru projektanta sa fugnama 
širine 2mm zalivenim fug masom u tonu pločica. 
     Zidovi se gletuju i boje u belo osim u kuhinjiama, kupatilima i wc-ima, gde 
se oblažu granitnim pločicama. Granitne pločice se polažu na sloju 
odgovarajućeg lepka u slogu po izboru projektanta sa fugnama širine 2mm 
zalivenim fug masom u tonu pločica. 
   Plafoni se gletuju i boje u belo osim u kupatilima i wc-ima gde se izvode  
spušteni od vlagootpornih gips  kartonskih ploča  tipa Knauf, na potrebnoj 
metalnoj podkonstrukciji. U poslovnim prostorima plafoni se izvode od  
spuštenih raster ploča od prirodnog gipsa, dimenzija 60x60 cm i metalne 
potkonstrukcije od glavnih T profila i obodnih L profila. 
     U skladu sa zahtevima  projekta zaštite od požara u pogledu dispozicije i 
zahtevane vatrootpornosti u objektu biće predviđena vrata otporna na 
dejstvo požara. U svemu u skladu sa zahtevom iz projekta zaštite od požara. 
Metalni vidljivi delovi su u boji RAL 7016.  Vrata debljine 60mm. Štok vrata je 
od čeličnih profila sa ankerima za fiksiranje u zid. Krilo je od  
odgalvanizovanog čeličnog lima sa ispunom od vatrootporne 
termoizolacije.Vrata su opremljena povratnim mehanizmom. Okov je sa 
cilindrom i umetkom sa ključem i dve šarke po krilu . Ručica je crna 
sigurnosna sa čeličnim jezgrom. Standardna obrada površine epox-poliester 
prahom, površina sa zaštitom od grebanja, narandžina kora. 
Na ulazu u garažu predviđena su segmentna garažna vrata u boji RAL7016 
sa segmentima od panela debljine 40mm od pocinkovanog i plastificiranog 
čeličnog lima  sa  poliuretanskom ispunom. Vrata su opremljena sa 37 ključa 
na daljinsku komandu.  Unutar vrata montira se rešetka za ulaz svežeg 
vazduha. 
     Unutrašnja vrata su sa krilom debljine 40mm od drvenog rama sa 
ispunom od kartoskog saća i oblogom od farbanog medijapana. Štokovi su od 
drveta, pervajzi su štelujući od farbanog medijapana širine 7cm i debljine 
18mm. Vrata su bele boje. Vrata su opremljena odgovarajućim šarkama i 
bravom sa tri ključa.  
     Ulazna vrata u stan su sa krilom debljine 40mm ispunjenim kartonskim 
saćem izmedju dve ploce od pocinkovanog lima d0.6mm radi povećanja 
bezbednosti. Štokovi su od drveta, pervajzi su štelujući širine 7cm i debljine 
18mm. Furnir je hrastov lakiran u sjaju 60%. Opremljena su sigurnosnom 
bravom, špijunkom i najmanje tri kodirana ključa 
     Ograda stepeništa je od bravarskih profila, 10x40, 20x40 i 40x40 sa 
metalnim rukohvatom. Svi metalni delovi se štite antikorozivnim premazom, 
temeljnicom i završno boje bojom za metal crne boje. Visina ograde je 110cm 
od gotovog poda. Ukupna visina ograde mereno od završno obrađenog poda 
terase je 110cm.  
     Ograde terasa su tipa Alumil SMARTIA M8200 ograda od stakla, sa 
donjim nosecim profilom montiranim na podlogu,  staklo je lamelirano debljine 
8+8mm. Donji nosač se isporučuje sa dekorativnom kapom-oblogom od 
plastificiranog lima u tonu spoljne stolarije. Rukohvat je tipa mini kvadratna 
lajsna u širini stakla u boji ral 7016. Ukupna visina ograde mereno od završno 
obrađenog poda terase je 110cm.  
     Krovna konstrukcija je od drveta, viševodna, nagiba 6%. Krovni pokrivač 
je pvc krovna membrana tipa SikaPlan 15G. Konzolni prepusti manjih 
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površina ploče iznad drugog sprata su pokriveni pertlovanim limom 
minimalnog nagiba. 
    Olučne horizontale i vertikale kao i okapnice prozora su od čeličnog 
pocinkovanog i plastificiranog lima d,055mm u tonu fasade i spoljne stolarije u 
zavisnosti od mesta ugradnje. 
     U objektu je predviđno ventiliranje kuhinja I kupatila u kojima nije moguća 
prirodna ventilacija. Ventilacija ovih prostorija je prinudna preko ventilator, 
sekundarnog I glavnog kanala za ventilaciju do spoljne sredine. U garaži će 
biti predviđena ventilacija u  odimljavanje u skladu sa projektom zaštite od 
projekta. Liftovska okna imaju u najvišljem delu predviđene rešetke za 
prirodnu ventilaciju. Zajednički hodnici se ventiliraju prirodno preko prozora na 
fasadi objekta.   
      Termoizolacija fasadnih zidova je od fasadnih izolacionih ploča 17gr od 
ekstrudiranog polistirena, debljine 10 I 12cm sa izvedenim horizontalnim I 
vertikalnim prekidima od kamene vune toplotne provodljivosti λD = 0,034 
W/Mk otpornosti na požar A1, debljine 10cm tipa URSA FDP 3 ili sl. istih 
karakteristika. Predviđena je termoizolacija ispod krovnog pokrivača debljine 
10cm od unakrsno postavljenih termoizolacionih ploča minimalne vune. Tačna 
specifikacija, tip i dispozicija termoizolacije površina u objektu biće sastavni 
deo elaborate energetske efikasnosti i projektom zaštite od požara. 
      Horizontalna i vertikalna hidroizolacija temeljne kontra ploče i 
podrumskih ab zidova je  od Voltex jednoslojne bentonitne membrane za 
hidroizolaciju podzemnih delova konstrukcija. VOLTEX je jednoslojna 
bentonitna membrana za izolaciju podzemnih delova konstrukcija u uslovima 
hidrostatskog pritiska do visine vodene kolone od 70,0 m ili u uslovima bez 
hidrostatskog pritiska. Pritisnut između konstrukcije i elementa zaštite 
građevne jame  ili nasutog i kompaktnog tla, u kontaktu s vodom stvara vodo, 
paro i gasnonepropusni gusti gel. Aktivna komponenta od granula bentonita, 
sa delom montmorionita min. 90%, nalazi se između dva sloja geotekstila 
povezana gustim prošivanjem. Zajedno s trakom Waterstop RX 101, 
granulama bentonita u rinfuzi i bentonitnom Bentoseal pastom čini potpun 
sastav hidroizolacije..  
     Horizontalna i vertikalna hidroizolacija zidova i podova u kupatilima I na 
terasama izvesti od hidroizolacionog premaza tipa Sikalastic 1K  
jednokomponentni, cementni, fleksibilni malter, ojačanim vlaknima i 
modifikovanim specijalnim polimerima otpornim na baze. Površine očistiti od 
metalnih i drugih oštrih predmeta, ivice i uglove zaobliti. Na eventualnim 
spojevima i delovima izloženim ograničenim pomeranjima i na drugim 
kritičnim zonama (na primer, spojevi sa vertikalnim površinama), 
hidroizolacioni sloj se mora ojačati pomoću trake Sika Seal Tape-S. Traka 
mora da se postavi u svež prvi sloj, a zatim se prekriva drugim slojem. Na 
dilatacionim spojnicama (izloženim velikim pomeranjima), obavezna je 
primena proizvoda Sikadur-Combiflex-SG. Naročitu pažnju obratiti na 
mestima uliva u krovne slivnike. Ugradnja keramičkih pločica preko proizvod.  
a Sikalastic-1K:  Keramičke pločice i mozaik pločice mogu se polagati preko 
Sikalastic®-1K pomoću odgovarajućeg lepka iz proizvodnog programa Sika 
Ceram. 

Odgovorni projektant, 
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1.6 NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 
 

1.6.1 PRIKAZ POVRŠINA I NAMENA 
 

REKAPITULACIJA POVRŠINA 
etaža neto površina  m² bruto površina m² 

PODRUM 1079,63 1227,48 
PRIZEMLJE 874,74 1010,68 
I SPRAT 872,33 1036,09 
II SPRAT 872,33 1036,09 
POVUČENI SPRAT 835,95 1010,97 

ukupno: 4534,98 5321,31 
 
 

 
1.6.2 BROJ FUNKCIONALNIH JEDINICA 

 

SLOBODNOSTOJEĆI OBJEKAT

 

Stambena zgrada V kategorija, klasifikacioni broj 112222 

Zgrada za trgovinu B kategorija, klasifikacioni broj 123001 

Garaža V kategorija, klasifikacioni broj 124210 

 

Broj stanova 43 

Broj lokala 1 

Broj parking mesta u 
garažama  

47 

 
 
 
 
 
 

Odgovorni projektant, 
 
 
 

Ivan Taranovski dipl.inž.arh. 
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1.6.3 KOMUNALNI KAPACITETI 
 
VODOVOD I KANALIZACIJA 

 

Potrebni kapaciteti za predmetni objekat: 
 
- sanitarna vodovodna mreža..............qv = 2,52 l/s 
- fekalna kanalizaciona mreža.............qf = 7,82 l/s 
- hidrantska (unutrašnja mreža)………qh = 5,00 l/s 
 
Prema Tehničkim uslovima nadležnog komunalnog preduzeća JKP “Vodovod 
I kanalizacija” Pančevo, broj D-6407/2 od 27.08.2020. godine, maksimalno 
dozvoljena količina vode koju garantuje JKP “Vodovod I kanalizacija” je 5,00 
l/s.  
Na osnovu dostavljenog situacionog plana u okviru istog dokumenta, 
dostavljenog od nadležnog komunalnog preduzeća JKP “Vodovod I 
kanalizacija”, identifikovan je javni hidrant u neposrednoj blizini od 
predmetnog novoprojektovanog objekta na udaljenu od nekih tridesetak (30) 
metara.  
S toga je nepotrebno da predmetni objekat ima I spoljnu hidrantsku mrežu, jer 
je za istu potrebna količina od 10 l/s, a maksimalna količina vode koju 
garantuje JKP “Vodovod I kanalizacija” je 5,00 l/s. Pa je planirano da se za 
predmetni objekat, predvidi samo unutrašnja hidrantska mreža u kapacitetu 
od 5,00 l/s, a da se eventualni požar spolja, gasi sa postojećeg spoljnog 
hidranta u svemu prema članu 2, stav 5 I članu 4, važećeg Pravilnika o 
tehničkim normativima za instalacije hidrantske mreže za gašenje požara 
(„Službeni glasnik RS”, br. 3/2018). 
 
 
ELEKTROENERGETSKE I TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE 
 

  

Broj 
jedinica 

sa 
istom 

snagom 

Vršna 
snaga 
(kW) 

Limitatori 
(A) 

Broj stana/lokala 
Ukupna 
snaga 
(kW) 

Očekivana vršna 
snaga stanovi / 

poslovni prostor: 

28 13,80 20 
Stanovi (Jednoiposobni 
i dvosobni ) 

755,55 

10 17,25 25 
Stanovi (Dvoiposobni i 
trosobni) 

3 22,08 32 
Stanovi (Četvorosobni i 
veći) 

2 22,08 32 
Stanovi (Četvorosobni i 
veći) 

1 86,25 125 
Poslovni prostor (merna 
grupa) 

Očekivana vršna 
snaga zajednička 

potrošnja: 1 17,25 25 

Osvetljenje stepenista i 
hodnika, 
zajed.potrošači, 
Spoljašnje osvetljenje.. 147,66 
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2 22,08 32 Lift putnički 

1 86,25 125 
Garaža, odimljavanje, 
sprinkler, hidrocil 

        
Ukupno mernih 
mesta: 48     

UKUPNA VRŠNA 
SNAGA: 903,21 

 
Ukupna vršna snaga za predmetni objeekat iznosi: 903,21kW 
 

Prema tački 3.6.1/a tehničke preporuke EPS-a TP-13, za n=43: 

 
Prema tački 3.6.1/b tehničke preporuke EPS-a TP-13, ako se za zagrevanje 
stanova u stambenom objektu u potpunosti koristi električno grejanje, onda je 

,0 9egk  ,  

maksimalno jednovremeno opterećenje na nivou kućnog priključka je: 

 
Jednovremeno opterećenje poslovne jedinice uzima se okvirno 50kW. 
Jednovremeno opterećenje PP sistema (sprinkler, odimljavanje, hidrocil) 
uzima se okvirno 60kW. 
Ukupna maksimalna jednovremena snaga potrebna za objekat iznosi: 

 
 
Vrsta priključka: trajni priključak.  Za merne uređaje predvideti 
multifunkcionalna trofazna dvotarifna brojila aktivne energije. Planiran je 
priključak na telekomunikacionu mrežu. 
 
PEŠAČKI I KOLSKI PRISTUP 
 
Parcela izlazi svojom jugozapadnom granicon na ulicu Dimitrija Tucovića. 
Parceli se pristupa direktno sa javne saobraćajnice. Širina pristupa i interne 
pešačko-kolske saobraćajnice je 550cm. 
 
KOMUNALNI OTPAD 
 
U skladu sa uslovima “Higijena” Pančevo projektovan je prosotor za odlaganje 
komunalnog otpada I to 8 kontejnera za stambeni deo i 1 kontejner za 
poslovni proctor. Kontejner za smeće je 1100l. 
 
TERMOMAŠINSKE INSTALACIJE 
 
     Unutrašnje temperature prostorija usvojene su prema standardima i 
preporukama. Kod stanova manjih kvadratura (jednosobni, jednoiposobni i 
dvosobni) grejna tela usvojeni su čelični panelni radijatori I cevni registri u 
svemu prema standardu SRPS EN 442, za temperature režim vode je 
70/50°C. Usvojeni su kompaktni blok kotlovi koji u sebi sadži cirkulacionu 
pumpu, ekspanzionu posudu, ventil sigurnosti, elektomagnetne kontaktore, 
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termometre, manometrome. Proizvod "Mikoterm",tip "Compact" je dimenzija 
750x370x180. Usvojeni električni kotlovi su toplotnog kapaciteta 9KW I 6KW. 
Za veće stanove (trosobni i ;etvorosobni) usvojeni su kompaktne blok toplotne 
pumpe vazduh-voda za svaki stan pojedinačno, koji u sebi sadži cirkulacionu 
pumpu, ekspanzionu posudu, ventil sigurnosti, elektomagnetne kontaktore, 
termometre, manometrome. Unutrašnja jedinica smešta se unutrar stana na 
zidu, dok se spoljašne jedinice smeštaju na fasadu objekta ili na krovu 
objekta. Fen coil (ventilatorkonvektori) su povezani na mrežu toplotne pumpe.  
Tačni prorčuni za definisanje potrebnih snaga izvora toplote kao i definisanje 
vrsta grejnih tela biće dati  u projektu termomašinskih instalacija. 
 

 
 
 
 

Odgovorni projektant, 
 
 
 

Ivan Taranovski dipl.inž.arh. 
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1.7 GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
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