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S A D R Ž A J 
U R B A N I S T I Č K O G P R O J E K T A 

/ URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKA RAZRADA LOKACIJE / 
KAT.PAR. 6523 K.O. PANČEVO, ZA PLANIRANU IZGRADNJU 

VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA SPRATNOSTI P + 4 + Ps              
U UL. CARA DUŠANA BR. 104 

 

 
INVESTITOR:  DRUŠTVO ZA IZVOĐENJE GRAĐEVINSKIH 

RADOVA i KONSALTING UDARNIK 
CONSTRCTION INVESMENT DOO PANČEVO 
Pančevo,  
ul. Kozaračka br. 104 

 
   OBJEKAT:        VIŠEPORODIČNI STAMBENI  

OBJEKAT – P + 4 + Ps  
SA 14 STAMBENIH JEDINICA 

 
LOKACIJA:     Pančevo,  

ul. Cara Dušana br. 104 
k.p. br. 6523 KO Pančevo 

 
 

URBANISTIČKI PROJEKAT 
 
OPŠTA DOKUMENTACIJA 
- REŠENJE AGENCIJE ZA PRIVREDNE REGISTRE 
- REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE I  
  ODGOVORNOG PROJEKTANTA ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- LICENCE ODGOVORNOG URBANISTE I ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
- IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE I ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
- PREPIS LISTA NEPOKRETNOSTI 
- KOPIJA PLANA 
- KOPIJA KATASTARSKOG PLANA VODOVA 
- KATASTARSKO TOPOGRAFSKI PLAN 
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URBANISTIČKI USLOVI I USLOVI IMAOCA JAVNIH OVLAŠĆENJA 
- PRETHODNI USLOVI JAVNIH PREDUZEĆA 
 
TEKSTUALNI DEO 

- 1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
- CILJ IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- NAMENA I KARAKTER PROSTORA 
- PRAVNI STATUS ZEMLJIŠTA 
- 2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- 3. USLOVI IZGRADNJE NA GRAĐEVINSKOJ PARCELI 
- 4. URBANISTIČKI POKAZATELJI 
      (INDEKSI IZGRAĐENOSTI I ZAUZETOSTI ) 
- 5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
- 6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKURNU  
- 7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
- 8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
- 9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
- 10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 
- 11. FOTODOKUMENTACIJA 

GRAFIČKI DEO 
- DISPOZICIJA PROSTORA – POLOŽAJ PARCELE U ODNOSU NA GRAD 
- GRANICA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- DISPOZICIJA OBJEKTA SA REGULACIJOM I NAMENOM 
- PLAN SAOBRAĆAJNIH POVRŠINA SA NIVELACIJOM 
- SKUPNI PRIKAZ INFRASTRUKTURE SA PRIKLJUČCIMA  
  NA SPOLJNU MREŽU 

 
IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA 
 (po posebnom sadržaju) 
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Nа оsnоvu člаnа 128. Zаkоnа о plаnirаnju i izgrаdnji (''Službеni glаsnik RS'', br. 72/09, 81/09-
isprаvkа, 64/10 оdlukа US, 24/11 i 121/12, 42/13–оdlukа US, 50/2013–оdlukа US,  98/2013–
оdlukа US, 132/14, 145/14, 83/2018, 32/19, 37/19 , 9/20 i 52/21) izdaje se  
 
 

RЕŠЕNJЕ 
O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE  

ZA IZRADU URBANISTIČKO – TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 
 
INVЕSTITОR:  DRUŠTVO ZA IZVOĐENJE GRAĐEVINSKIH 

RADOVA i KONSALTING UDARNIK 
CONSTRCTION INVESMENT DOO PANČEVO 
Pančevo,  
ul. Kozaračka br. 104 

  
ОBЈЕKAT:     VIŠEPORODIČNI STAMBENI  

OBJEKAT – P + 4 + Ps  
SA 14 STAMBENIH JEDINICA 

 
LOKACIJA:    Pančevo,  

ul. Cara Dušana br. 104 
k.p. br. 6523 KO Pančevo 

 
 
 
Urbanistički deo projekta:         DANILO G. MARKEZ, dipl.ing.arh. 

 Licenca broj 200 0962 07 
 

 

VLASNIK ATELJEA 
 
 

 
Pančevo, maj 2021. god._                                       ___________________________________________ 

 pr SRĐAN M. KIRIĆ, dipl.ing.arh. 
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Nа оsnоvu člаnа 128. Zаkоnа о plаnirаnju i izgrаdnji (''Službеni glаsnik RS'', br. 72/09, 81/09-
isprаvkа, 64/10 оdlukа US, 24/11 i 121/12, 42/13–оdlukа US, 50/2013–оdlukа US,  98/2013–
оdlukа US, 132/14, 145/14, 83/2018, 32/19, 37/19, 9/20 i 52/21) izdaje se  

 
IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 

 
 

Ovim izjavljujem da sam se pri izradi urbanističko - tehničke dokumentacije pridržavao svih 
važećih propisa. 
 
INVЕSTITОR:  DRUŠTVO ZA IZVOĐENJE GRAĐEVINSKIH 

RADOVA i KONSALTING UDARNIK 
CONSTRCTION INVESMENT DOO PANČEVO 
Pančevo,  
ul. Kozaračka br. 104 

  

ОBЈЕKAT:     VIŠEPORODIČNI STAMBENI  
OBJEKAT – P + 4 + Ps  
SA 14 STAMBENIH JEDINICA 

 

LOKACIJA:     Pančevo,  
 ul. Cara Dušana br. 104 
 k.p. br. 6523 KO Pančevo 

 
 

 

Urbanistički deo projekta                      _____________________________________________ 

DANILO G. MARKEZ, dipl.ing.arh. 

     Licenca broj 200 0962 07 
 

VLASNIK ATELJEA 
 
 

 
 Pančevo, maj 2021. god                      _______________________________________________________ 

pr SRĐAN M. KIRIĆ, dipl.ing.arh. 
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parc. top. br. 6523
Katastarsko-topografski plan

 Snimqeno dana: 12.03.2021. god.

Direktor:
Nenad Peri}, dipl. ing. geod.
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TEKSTUALNI DEO 

 

INVЕSTITОR:  DRUŠTVO ZA IZVOĐENJE GRAĐEVINSKIH 
RADOVA i KONSALTING UDARNIK 
CONSTRCTION INVESMENT DOO PANČEVO 
Pančevo,  
ul. Kozaračka br. 104 

  
ОBЈЕKAT:     VIŠEPORODIČNI STAMBENI  

OBJEKAT – P + 4 + Ps  
SA 14 STAMBENIH JEDINICA 

 
LOKACIJA:    Pančevo,  

ul. Cara Dušana br. 104 
k.p. br. 6523 KO Pančevo 

 

OPŠTE ODREDBE 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 

Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta sadržan je u odredbama čl. 60, 61, 62 i 63 
Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka 
US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 
132/2014, 145/2014 , 64/2015, 83/18, 31/19, 37/19 , 9/20 i 52/21) – u daljem teksu Zakon. 

Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta je Plan generalne regulacije Celina 1 - zona 
širi centar u Pančevu (sl. list grada Pančeva broj 19/2012, 27/12-ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-
ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 6/19 - ispravka). K.p.br. 3386, 3388 K.O. Pančevo 
nalaze se u gradskom bloku broj 166, u zoni stanovanja sa kompatabilnim namenama, na adresi 
Cara Dušana br.104 u Pančevu.  
 

Pod tačkom B3.1.:Zone i lokacije za dalju razradu, za lokacije za izgradnju višeporodičnih 
objekata i stambeno poslovnih objekata (tri ili više funkcionalnih jedinica u objektu) predviđena 
je razrada Urbanističkim projektom. 
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CILJEVI IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA 

Urbanistički projekat se izrađuje na zahtev Investitora kao urbanističko – tehnički 
dokument za potrebe urbanističko – arhitektonske razrade lokacije. 

URBANISTIČKIM PROJEKTOM obuhvatiti urbanističko - arhitektonsku razradu 
lokacije, katastarsku parcelu broj 6523 K.O. Pančevo, za planiranu izgradnju višeporodičnog 
stambenog objekta – P + 4 + Ps sa četrnaest (14) stambenih jedinica koji se nalazi u Pančevu, ul. 
Cara Dušana br. 104. Urbanistički projekat uraditi u svemu prema Planu generalne regulacije 
Celina – 1 širi centar ( krug obilaznice) u naseljenom mestu Pančevo. Projekat raditi u skladu sa 
važećim propisima i pravilima struke.  
Ceo objekat je jedna celina, pod istim krovom. 
 
NAMENA I KARAKTER PROSTORA 
 
Katastarska parcela broj 6523 KO Pančevo, koje su predmet izrade Urbanističkog projekta, na 
osnovu Plana generalne regulacije Celine 1 zona - širi centar u Pančevu (sl. list grada Pančeva 
broj 19/2012, 27/12-ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 6/19 
- ispravka) nalazi se u gradskom bloku broj 166, u zoni stanovanja sa kompatabilnim 
namenama (zona širi centar), na adresi Cara Dušana br. 104 u Pančevu.  
Parcela 6523 izlazi na ulicu Cara Dušana, k.p. br. 8054 K.O. Pančevo. Prostor se planira za 
izgradnju Višeporodičnog stambenog objekta – P + 4 + Ps sa četrnaest (14) stambenih jedinica. 
U sklopu parcele planirane su kolske i pešačke površine, parking prostor i uređenje zelenih 
površina. 

PRAVNI STATUS ZEMLJIŠTA 
 
Prema kopiji plana zavedenoj pod br. 953 – 1 / 2021 - 190 od 13.05.2021 i prepisu lista 
nepokretnosti br. za kat. parcelu 6523 K.O. Pančevo br. 481 K.O. Pančevo, predmetna parcela 
ima sledeće podatke: 
 
Katastarska parcela broj 6523 KO Pančevo koja je predmet izrade Urbanističkog projekta ima 
status gradsko građevinsko zemljište, u privatnoj svojini : 
 
Broj parcele: 6523 
 
Vlasnik parcele :  
„ HEMOTERM SMART SOLUTIONS DOO BEOGRAD “ iz Beograda ul. Mite Rakića 
br. 23, obim udela 1/1. 
 
Katastarska opština: KO Pančevo 
 
Površina: 5 a 25 m2 

 

Način korišćenja i kat. klasa: zemljište uz zgradu i drugi objekat 
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Vrsta zemljišta: gradsko građevinsko zemljište 
 
Vrsta prava: svojina 
 
Oblik svojine: privatna 
 
Obim udela: 1/1 
 
Katastarska parcela broj 3388 KO Pančevo koja je predmet izrade Urbanističkog projekta ima 
status gradsko građevinsko zemljište, u privatnoj svojini : 
 
 
Ugovor je u fazi sprovođenja u katastru OPU:444-2021  

2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
Predmet urbanističkog projekta je katastarska parcela br. 6523 K.O. Pančevo, sa prikazom 
saobraćajnog priključka i priključaka na uličnu infrastrukturnu mrežu. 
Parcela se nalazi u gradskom bloku broj 166 u zoni stanovanja sa kompatabilnim namenama 
(zona širi centar).  

Katastarska parcela broj 6523 KO Pančevo sa severoistočne strane izlaze na postojeću 
saobraćajnicu - ul. Cara Dušana (kat. parcela br. 8054). Sa istočne strane graniči se sa kat. 
parcelama br. 6551 i 6552. Sa jugozapadne strane graniči se sa katastarskom parcelom br. 6522 i 
6553 K.O. Pančevo. Sa zapadne strane graniči se sa kat. parcela br. 6524 KO Pančevo. 
 
Izradom Urbanističkog projekta katastarske parcele br. 6523 K.O. Pančevo, ne menja svoju 
površinu i postojeće granice, već ih u potpunosti zadržava. 
 
Na osnovu planske dokumentacije, predmetna katastarska parcela br. 6523 K.O. Pančevo, 
definisana je tačkama 1- 15, čije su koordinate date u Gaus – Krigerovoj projekciji meridijanskih 
zona u metričkom sistemu (oznaka tačke Y, X koordinata): 

BROJ TAČKE Y (m) X (m) 
 
1            7473148.4000            4968711.8000 
 
2            7473150.8553            4968708.3952 
 
3            7473155.9400            4968701.3600 
 
4            7473156.1600            4968701.0600 
 
5            7473140.9700            4968690.1700 
 
6            7473133.8200           4968685.0100 
 
7            7473133.0100           4968684.4200 
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8            7473122.6300           4968676.9200 
 
9            7473121.8200           4968677.7000 
 
10          7473115.2600           4968686.4300 
 
11          7473127.0900           4968695.5100 
 
12          7473129.0700           4968697.0300 
 
13          7473132.8100           4968699.8900 
 
14          7473134.8900           4968701.4800 
 
15          7473142.2000           4968707.0600 
 
Površina parcele: 6523: 525 m2 

 
Zahvaćeno područje urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata i deo katastarske parcele br. 
8054 tj. deo susedne javne saobraćajnice Cara Dušana, koji se graniči sa predmetnom 
građevinskom parcelom. 
Granica obuhvata urbanističkog projekta u užem smislu definisana je tačkama 1- 15 
Granica obuhvata urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata prostor definisan dodatnim 
tačkama 16 i 17 odnosno prostor definisan tačkama: 1-15 i 16-17 čije su koordinate date u Gaus-
Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u metričkom sistemu. 
 
16         7473162.9180             4968722.2657 

17         7473170.7105            4968711.5493 

3.USLOVI IZGRADNJE 

Urbanistički projekat parcele urađen je na osnovu sledećih uslova izgradnje: 

- Planom generalne regulacije Celina 1 ŠIRI CENTAR u Pančevu (sl. list grada Pančeva 
broj 19/2012, 27/12-ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-
ispravka i 6/19 - ispravka) 

- Uslova i Rešenja pribavljenih od nadležnih preduzeća i organa 
- Podloga i podataka nadležnih preduzeća i organa 

Na zahtev Investitora, urađeno je Idejno rešenje za predmetni objekat na katastarskoj parceli 
br. 6523 K.O. Pančevo. Objekat je projektovan kao objekat u nizu. 

Cilj izrade Urbanističkog projekta je da se u skladu sa planskom dokumentacijom, određenim 
urbanističkim pokazateljima i karakteristikama, propisima i urbanističkim normativima usklade 
programski zahtevi Investitora sa mogućnostima lokacije – građevinske parcele i u skladu sa tim 
izvrši organizacija prostora na građevinskoj parceli. Uslovi izgradnje, namena, regulacija i 
nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja parkiranja i drugi specifični uslovi, definisani su 
Planom generalne regulacije Celina 1 ŠIRI CENTAR u Pančevu (sl. list grada Pančeva broj 
19/2012, 27/12-ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 6/19 - 
ispravka) 
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Na osnovu Prepisa lista nepokretnosti br.4803 na parceli: 
 

Objekti na parceli 6523 

 Objekat br. 1 – Porodična stambena zgrada spratnosti - P. Kategorija A - Klasifikacioni 
broj 111011. Površina je 104 m2, objekat preuzet iz zemljišne knjige, a biće prikazan i detaljno 
obrađen u okviru pripremnih radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 2 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 14 m2, objekat izgrađen pre 
donnošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru 
pripremnih radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 
 
Uslovi dati prema Planu generalne regulacije Celina – 1 širi centar ( krug obilaznice) u 
naseljenom mestu Pančevo i karakteristike planiranih objekata na parcelama, dati su u 
uporednom prikazu, gde uokvireni tekstovi predstavljaju -  navode iz teksta plana Celine 1, a 
ispod uokvirenog teksta je obrazloženo planirano rešenje za parcelu br. 6523 K.O. Pančevo. 
 
CELINA, ODNOSNO ZONA U KOJOJ SE NALAZI 
Kat. Parc. 6523 K.O. Pančevo nalaze se u gradskom bloku br.166 u zoni Stanovanje sa 
kompatabilnim namenama – (zona širi centar), građevinsko zemljište ostale namene 
 
Na kat. parceli br.6523 K.O. Pančevo, planirana je izgradnja višeporodičnog stambenog objekta 
sa 14 Stambenih jedinica – P + 4 + Ps. 
 

 
 
 
Novoprojektovani višeporodični stambeni objekat postavljen je unutar k.p. 6523 K.O. Pančevo. 
Objekat je udaljen od regulacione linije od 0.00 do 35cm. Upuštajni delovi objekta (erkeri) u 
površini javne namene su predviđena po pravilima iz planske dokumentacije. 
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Objekat je postavljen kao objekat u nizu. Objekat se nalazi u ulici Cara Dušana. Na bočnoj fasadi 
ka parceli 6524 nisu predviđeni otvori ( predviđen je  otvor za ventilaciju – stakleni paneli sa 
poklopcem na krovu ). Na bočnoj fasadi ka parceli 6551 predviđeni otvori  su otvori u 
svetlarniku ( par 160cm  na oko 250 cm od granice susedne parcele). Na dvorišnoj fasadi ka 
parceli 6522 i 6553 predviđeni su otvori, a objekat je udaljen od granice parcele 1755-1778cm. 
Na osnovu gore navedenog zadovoljena je dozvoljena udaljenost za postavljanje otvora. 
 

 
 
Planirani objekat ne prelazi granice susednih parcela, računajući i vazdušni i podzemni prostor  
(temelje). 
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Na Uličnoj fasadi predviđeni su erkeri. 

Ulični front na regulacionoj liniji prema ulici Cara Dušana je širine preko 10m 
(25,50 m).  

Ukupna površina Ulične fasade iznosi 240,00 m2. Ukupno zauzeće erkera na uličnoj 
fasadi iznosi 53,08 m2 što je 22,16 %, od max dozvoljeno 40%  od površine fasade.  

Ukupna površina Dvorišne fasade iznosi 204,29 m2. Ukupno zauzeće erkera na 
dvorišnoj fasadi iznosi 27,37 m2 što je 13,39 %, od max dozvoljeno 30% fasade iznad 
prizemlja.  

Na bočnim fasadama nisu predviđeni erkeri. 

 

Kota prizemlja stambenog dela planiranog objekta je 0,20 – 0,36 m viša od kote pristupnog 
trotoara, dok je kota garaže u prizemlju planiranog objekta u ravni sa kotom pristupnog trotoara i 
saobraćajnice.  
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Povučeni sprat u odnosu na regulacionu liniju iz ulice Cara Dušana uvučen je za 1,50 m. Prostor 
između osnovnog objekta i fasade povučenog sprata koristi se kao terasa.  

KROVNE RAVNI I ODVODNJAVANJE 

 

 

 
 
Krov je predviđen kao dvovodan sa drvenom krovnom konstrukcijom, jedan deo krova je 

ravan ozelenjeni krov. Krov je u potpunosti sakriven zidanom atikom prema ulici, prema 
dvorištu i bočnim susednim parcelama, zbog čega se voda sa krova odvodi ležećim 
horizontalnim i vertikalnim olucima sa krovnih ravni u zelenu površinu, od objekta. 
Odvodnjavanje je ka prednjem i zadnjem dvorištu (zelenim površinama) na sopstvenoj parceli. 

 

 

Projektom je predviđen višeporodični objekat koji ima ukupno četrnaest (14) stambenih jedinica. 

OGRAĐIVANJE PARCELE 

 

 

Na susednim paracelama nalaze se objekti koji su pozicionirani na granici sa predmetnim 
parcelema, na neograđenim delovima planira se žičana ograda u skladu sa članom 144 Zakona o 
planiranju i izgradnji ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 
24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 
145/2014 , 64/2015, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 i 52/21) - Izgradnja objekata i izvođenje radova za 
koje se NE izdaje građevinska dozvola.  
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Na delu parcele na kom se nalazi kolski priključak ostavljen je slobodan prostor za nesmetano 
kretanje vozila i pešaka. 

KOLSKI I PEŠAČKI PRISTUPI PARCELI 

 

 

 

Prema uslovima JP “ Urbanizam“ Pančevo broj: 03-287/2021-1/1 od 09.06.2021. god 
Pristup obezbeđuje se iz ulice Cara Dušana k.p.br. 8054 K.O. Pančevo. Novoprojektovani kolski  
priključak je uskladu sa uslovima: 
Širina kolovoza saobraćajnog priključka je 5,00 m, a priključak se izvodi upravno na postojeći 
kolovoz na katastarsku parcelu br. 8054 K.O. Pančevo. Priključak se završno obrađuje asfaltom, 
betonom ili betonskiom elementima, u zavisnosti od projekta kolskog priključka. 
 
Regulisanje saobraćaja će biti definisano postavljanjem odgovarajuće vertikalne saobraćajne 
signalizacije i obeležavanjem horizontalne saobraćajne signalizacije, tako da se obezbedi 
bezbedan i odovarajuće obeležen i označen pešački prelaz u pravcu postojećeg trotora, kao i 
bezbedno regulisanje drumskog saobraćaja – bice detaljno obrađeno u projektu saobraćajne 
signalizacije koji je sastavnio deo Projekta za građevinsku dozvolu. 
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NAJVEĆI DOZVOLJENI INDEKS ZAUZETOSTI I ZELENILO 

 

 

 

 

 
�

(IZ):  - horizontalna projekcija na  sopstvenoj parceli   
            286,00 m2 što je 54,47%  zauzetosti parcele 
 
Zelenilo:  - površina pod raster pločama: 93,00 m2 /10% se računa u zelenilo /,  
                           odnosno 9,30 m2 

- površina pod otelenjenim krovom: 40,00 m2 /10% se računa u zelenilo /,  
                           odnosno 4,00 m2 

 
                - zelenilo: 145,58 m2 

 
- Ukupno: 158,88 m2 što je 30,26%, od čega je 36,00 m2 prekriveno drvećem 
  (oko 22,80%). 
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NAJVEĆA DOZVOLJENA SPRATNOST I VISINA OBJEKTA 

 
 
Planirani broj nadzemnih etaža objekta uz uličnu regulaciju je P + 4 + Ps. 
Planirana visina venca je 14,49 m od kote uličnog trotoara. 
Planirana visina slemena je 18,38 m od kote uličnog trotoara. 
Planirana visina atike je 18,50 m od kote uličnog trotoara. 
 

 

 

Planirani objekat je projektovan kao višeporodični stambeni objekat - četrnaest stambenih 
jedinica, na lokaciji za koju ne postoji urađen PDR, zahteva izradu urbanističkog projekta. 

USLOVI ZA VELIČINU PARCELE 

 
 
Površina katastarske parcele br. 6523 K.O. Pančevo iznosi : 525,00 m² , što ispunjava uslove 
planom predviđene minimalne veličine parcele 250,00 m2 
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Površina gore navedine građevinske parce definisana je u posedovnom listu br. 4803 K.O. 
Pančevo. 
 
 
Širina građevinske parcele 6523 prema regulaciji ka ulici Cara Dušana iznosi 13,25 m, a planom 
je predviđena minimalna širina 9,00m. 
 
 
4. NUMERIČKI POKAZATELJI (INDEKSI IZGRAĐENOSTI I 
ZAUZETOSTI...) 
 
( Površine, indeks izgrađenosti ili indeks zauzetosti, spratnosti ili visina, broj parking mesta, 
procenat zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
 

Predviđeni parametri iz 
informacije o lokaciji 

Projektovani parametri iz 
urbanističkog projekta

Minimalna širina parcele 9,00 m Širina parcele 3386 ka ulici 
Dragutina Ilkića Birte 

je: 13,25 m
Minimalna površina parcele  250 m2 Površina katastarske parcele br. 

6523 K.O. Pančevo iznosi : 
525,00 m² 

 

Spratnost Zadati parametri  

P+3+Pk 

Napomena: Broj etaža 
važi samo kao 
orijentacioni parametar 

Spratnost:
- P+4+Ps

Visina objekta i krovnog venca 
za spratnost P+3+Pk/Ps/M 

Maksimalna visina slemena Maks. 18,50m 18,38 m 

Maksimalna visina venca Maks. 14,50m 14,49 m

Indeks izgrađenosti Nije zadat 3,28
1722 m2 / 525 m2 

 

Indeks zauzetosti Maks.70% - horizontalna projekcija na 
sopstvenoj parceli 

286,00 m2 što je 54,47%  
zauzetosti parcele

Parking 1PM/1 stan 

( Za 14 stambenih 
jedinica potrebno je 14 
parking mesta od toga 1 
je prilagođeno 

korisniocima sa 

- 6 garažnih mesta dimenzija 
2,00 x 5,50 m u okviru 

prizemlja objekta
- 1 garažno mesto dimenzija 

2,30 x 4,80 m u okviru 
prizemlja objekta

- 1   garažno mesto dimenzije 
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posebnim potrebama/ 
invalidima ) 

3,70 x 4,80 m u okviru 
prizemlja objekta

   za osobe sa posebnim 
potrebama (invalidima)

- 4 parking mesta 2,30 x 4,80 m 
u okviru parcele

- 2 parking mesto 2,00 x 5,50 m 
u okviru parcele

Ukupno 8 garažnih mesta i 6 
parking mesta= 14 mesta za 

parkiranje
Ozelenjavanje Min 30% površine 

parcele 

Zelenilo: 

��površina pod raster pločama 

93,00 m2, 10% se računa u 
zelenilo, odnosno 9,30 m2 

��površina pod ozelenjenim 

krovom  40,00 m2, 10% se 
računa u zelenilo, odnosno 4,00 

m2 

 
 - zelenilo: 145,58 m2  

 - Ukupno: 158,88 m2 što je 
30,26%, od čega je 36 m2 

prekriveno drvećem  
(22,80 %).

 
PRIKAZ BRUTO POVRŠINA 

Ukupna BRUTO površina VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA - P + 4 + Ps 
iznosi:1722 m2  

Bruto površina prizemlja:     286,00 m2 

Bruto površina I sprata:     280,00 m2 

Bruto površina II sprata:     288,00 m2 

Bruto površina III sprata:     288,00 m2 

Bruto površina IV sprata:     288,00 m2 

Bruto površina povučenog sprata:    292,00 m2 

Ukupno:                1722,00 m2 
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5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

Parternim rešenjem je tretirano hortikulturalno rešenje sa ozelenjavanjem parcele. 
Parking prostor na parceli je obrađena raster pločama. Deo saobraćajnice se betonira. Na 
predviđenim zelenim površinama na slobodnom delu parcele je travnjak sa niskom vegetacijom. 
Zelene površine prekrivaju 148,58 m2 parcele, ostatak zelene površine nalazi se na raster 
pločama 93,00 m2 od kojih se 10% računa u zelenilo. Planira se i sadnja visoke vegetacije na oko 
22,80% zelene površine (oko 36m2).  
 
6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
Prema pribavljenoj kopiji plana vodova službe za katastar nepokretnosti Pančevo i uslovima 
javnih i komunalnih preduzeće u ulici Cara Dušana postoji vodovod od azbestcementnih cevi 
prečnika Ø80 na koji nije moguće priključenje. Priključenje je moguće nakon rekonstrukcije 
gradske mreže . Priključenje planiranog objekta na gradsku vodovodnu mrežu predvideti preko 
novog priključka. U ulici Cara Dušana gradska fekalna kanalizacija od azbestcementnih cevi 
VPVC 300. Priključenje na gradsku fekalnu kanalizaciju predvideti preko novog priključka. 
U svemu prema uslovima br. D-3790/1 od 19.05.2021 
 
Elektroinstalacija i TK instalacija. Priključenje planiranog objekta na navedene instalacije 
prikazano je u grafičim prilozima.  
Za priključenje objekta na instalacije javne infrastrukture potrebno je sledeće: 
 

Elektroenergetika 
Priključak na elektrodistributivnu mrežu se planaira u svemu prema uslovima  
Elektrodistribucije Pančevo br. 8C.1.1.0.-D.07.15.-342293-20 od 08.12.2020. 
Planira se mesto priključenja na sledeći način: 
Objekat se priključuje na merni orman iza mernog uređaja.  
Od najbližeg stuba niskonaponeske mreže (lire) izgraditi niskonaponski kablovski vod  kablom 
tipa PPOO – A 4 x150mm2 do KPKEV – 2P na fasadi predmetnog objekta. 
KPKEV -2P i ormane mernog mesta povezati kablom tipa PPOO 4x95 mm2 
 
Vodovod i kanalizacija 
Priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu se planira u svemu prema uslovima: 
 
Vodovod 
Po uslovima JKP Vodovod i kanalizacija broj D-3790/1 od 19.05.2021 
 
Novoprojektovani vodovodni priključak je prečnika Ø65, koji će obezbeđivati vodu za sanitarnu 
i protivpožarnu mrežu, biće ostvaren na postojeću uličnu mrežu u Ul. Cara Dušana. Minimalni 
radni pritisak je prema uslovima JKP “Vodovod i kanalizacija” Pančevo  je 2,5 bara. 

Unutar predmetne lokacije predviđen je vodomerni šaht sa dva kombinovana vodomera, jedan za 
sanitarnu, a drugi za hidrantsku mrežu (DN50/20) dimenzija AxBxH=1.4x1.2x1.7m. Vodomerni 
šaht, smešten je na 1,5m od regulacione linije u kolskom prolazu objekta, kao što je rpikazano na 
situaciji u grafičkoj dokumentaciji.  

Kapacitet sanitarne mreže određen na osnovu broja korisnika u objektu. Hidraulički proračun je 
rađen po metodi Brix-a. 
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Hidrantska mreža je projektovana prema Pravilniku o tehničkim normativima za instalacije 
hidrantske mreže za gašenje požara (sl. glasnik RS br.3/2018). Potrebna količina za gašenje 
požara je 10l/s, što se obezbeđuje sa dva unutrašnja hidranta, i jednim spoljašnjim koji se nalazi 
na gradskoj mreži i na udaljenosti manjoj od 80m od objekta. (dva unutrašnja + jedan spoljašnji 
hidrant = 2x2,5l/s+5l/s). 

Za spoljni vodovodni razvod predviđene su PE (polietilenske) vodovodne cevi, za radni pritisak 
10 bara i predviđeno je spajanje sučeonim zavarivanjem. Prečnik cevi za dovod sanitarne vode je 
Ø50mm (2”). 

Nakon montaže celokupne vodovodne mreže potrebno je izvršiti ispitivanje na probni pritisak i 
dezinfekciju (prema važećim normama i pravilima). 

Hidrauličkim proračunom je dokazano da je radni pritisak u postojećoj gradskoj mreži nije 
dovoljan da zadovolji potrebe unutrašnje sanitarne mreže, tako da će se predvideti postrojenje za 
povećanje pritiska.  

Predmetni objekat ima četrnaest stambenih jedinica. Neophodno je ugraditi pojedinačne 
vodomere za svaku stambenu jedinicu posebno. Vodomere postaviti uz zajedničku vertikalu, 
vidno na zidovima, uvek pristiupačnim za očitavanje. Pojedinačni vodomeri su prečnika 3/4” 
(Ø20mm), prema uslovima i standardima nadležnog preduzeća JKP “Vodovod i 
kanalizacija”Pančevo. 

Razvod po sanitarnim prostorijama je položen u zidove. Na odvajanju za svaku sanitarnu 
prostoriju, predviđeni su centralni propusni ventili. U kupatilima se ventili postavljaju pored 
svakog sanitarnog uređaja.  

Predvidjeno je da razvod unutrašnje sanitarne hladne i tople sanitarne  vode bude od troslojnih 
polipropilenskih vodovodnih cevi SDR 7,4 (SDR 9) i fitinga PP-R 80 (polipropilen-random 
kapolimer). 

Zbog izražene temperaturne dilatacije (za PP-R cevi), neophodno je pri montaži cevovoda voditi 
računa o uputstvu izabranog proizvođača (u vezi sa kačenjem za građevinsku konstrukciju i 
eventualnom izradom dilatacionih kompezacija). 

Pri polaganju cevi van zidova (ispod plafona i u sanitarno tehničkim kanalima) cevi se termički 
izoluju. Po završetku radova izvršiti ispitivanje cevi i fitinga na probni pritisak kao i dezinfekciju 
celokupne pitke vodovodne mreže. 

Potreban pritisak u hidrantskoj mreži obezbediće uređaj za povećanje pritiska.   

 
Protivpožarna (hidrantska) mreža  
Projektom je predviđeno da se izgradi unutrašnja hidrantska mreža koja će se napajati sa 
novoprojektovanog priključka prečnika Ø65mm (2,5“). Na svakoj etaži predviđa se jedan 
unutrašnji hidrant. Hidrantska mreža je projektovana prema Pravilniku o tehničkim normativima 
za instalacije hidrantske mreže za gašenje požara (sl. glasnik RS br.3/2018). 

Unutrašnja instalacija hidrantske mreže objekta je priključena  na javnu vodovodnu mrežu u 
vodomernom šahtu. Unutrašnja hidrantska mreža je predvidjena da snabdeva sve unutrašnje 
hidrante  objekta. Instalacija unutrašnje hidrantske mreže se radi od čelično pocinkovanih cevi i 
potrebnih fitinga. Hidrantska  mreža koja se vodi vidno na zidovima i po plafonu zaštićuju se 
bojenjem. Cevi koji se polažu u zemlju  treba zaštititi od korozije. Protivpožarne ormariće, 
propisno opremljene postaviti na 1,50 m' od poda na mestu označenom u grafičkim crtežima. 
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Hidrantska mreža se postavlja u hodnicima (zajedničke prostorije). Na mestima prolaska 
hidrantske mreže kroz protivpožarne zidove postaviti oko cevi vatrootpornu smesu protivpožarne 
zaptivne mase  Hilti CFS S -ACR ili proizvod  drugog proizvođača istih karakteristika i istog 
kvaliteta vatrootpornosti 120 minuta na duzini 0,5m ispred i iza zida kod prolaska pocinkovane 
cevi kroz protivpožarni zid.Na mestima prodora pocinkovanih cevi kroz protivpožarni zid 
postaviti oko cevi kamenu vunu gustine 150kg/m3 tako da popuni sredinu prodora, a sa obe 
strane prodora u dubini od 10 mm naneti PP zašivnu masu HILTI CFS S ACR ili proizvod 
drugog proizvođača istih karakteristika i istog kvaliteta .  

Cevi izolovati cevnom izolacijom od kamene vune debljine 20 mm sa obe strane prodora u 
dužini od miniumun 500 mm. Objekat se od požara štiti pomoću unutrašnje protivpožarne 
hidrantske mreže, sa šest unutrašnjih protivpožarnih hidranata. Unutrašnja hidrantska mreža se 
napaja direktno sa gradske vodovodne mreže u vodomernom šahtu. Raspoloživi pritisak na 
mestu priključka vodovodne mreže u objekat je 2,5 bara. Hidraulički proračun je radjen po 
metodi Brix-a . 

Potreban pritisak u hidrantskoj mreži obezbediće uređaj za povećanje pritiska.   

 
Kanalizacija 
Projektom je predviđeno prikupljanje svih fekalnih otpadnih voda i sistemom vertikalnog i 
horizontalnog razvoda odvođenje do novoprojektovanog prikljucka  fekalne kanalizacije. 
Potrebno je izgraditi novi priključak prečnika DN160mm. Hidraulički proračun fekalne 
kanalizacije dat je u numeričkoj dokumentaciji. Priključenje objekta na fekalnu kanalizaciju 
izvršiti preko revizionog šahta koji će se nalaziti na oko1,50m od regulacione linije, u kolskom 
ulazu objekta, kao što je prikazano na situaciji u grafičkoj dokumentaciji. 

Odvodne kanalizacione cevi iz kupatilskih sanitarnih uređaja se polažu u podu, zidu  ili 
spuštenom plafonu niže raspoređenih etaža, dok se fekalna kanalizacija iz sanitarnih čvorova na 
prvom spratu objekta vodi ispod ploče prizemlja.  

Od sanitarnih uređaja unutar objekta otpadne vode se odvode kanalizacionim cevima 
odgovarajućih prečnika i padova. Kanalizacione vertikale se posle montaže obziđuju. 

Na svakoj kanalizacionoj vertikali iznad poda potrebno je postaviti revizioni otvor sa poklopcem.  

Ventilacija kanalizacionih vertikala ostvaruje se na krovu objekta klasičnim ventilacionim 
kapama tamo gde to nije moguće predvideti ventilacione rešetke.  

Kanalizacionu mrežu u objektu uraditi od tvrdih PVC kanalizacionih cevi i komada postavljenih 
u padu od 1,5 %. Cevi idu po plafonu podzemne etaže i izlaze iz objekta do revizionog šahta. 
Unutrašnju instalaciju kanalizacije raditi od PVC cevi za kućnu kanalizaciju sa potrebnim 
fazonskim komadima i odgovarajućim zaptivnim gumicama u svemu prema uputsvu 
proizvodjača. Unutrašnja instalacija kanalizacije je predviđena za sanitarnu i fekalnu  otpadnu 
vodu. Na svakoj kanalizacionoj vertikali iznad poda potrebno je postaviti revizioni otvor, a u 
krovu je predvidjena ventilaciona kapa za odusak. Kanalizacione vertikale voditi pored zida 
rabicirati ih i malterisati ili zatvoriti vodootpornim “knauf” pločama; Gde cevi prolaze kroz 
zidove pod uglom od 90º ,napraviti otvor za 5cm veći od prečnika cevi, cev je na mestu otvora 
zaštićena izolacionom trakom. U podu kupatila su slivnici dn 75 komplet. Sva skretanja su sa 
lukovima 45˚ na razvod koji je van konstrukcije, fiksiran ispod svakog mufa tj. na oko 2,00 m, 
završno maskiran i sakriven od pogleda. Odvođenje odpadnih voda je rešeno povezivanjem na 
gradsku kanalizainu mrežu. 
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Sanitarni objekti 
Prečnik cevi na 

kanalizacionom odvodu 
Visina priključka na zidu 

WC šolja dn 110 10 cm (za baltik šolju) 

Umivaonik dn 50 40 cm 

Tuš kada dn 75  

Podna rešetka dn 75  

Veš mašina dn 50 60 cm 

Sudopera dn 75 40 cm 

 

Fekalna kanalizacija u objektu (sanitarni čvorovi i ventilacije) predviđena je od PVC (SN4) 
kanalizacionih cevi i fazonskih komada. Dimenzije cevovoda su određene prema postojećim 
tehničkim propisima. Za ventiliranje mreže na vrhu kanalizacione vertikale predviđene su 
ventilacione kape. Vertikale se obziđuju, uz ostavljanje demontažnih poklopaca na mestima 
revizionih fazonskih komada.  

Unutrašnja instalacija kanalizacione vode je povezana na spoljašnju instalaciju objekta, a ona na 
gradsku fekalnu kanalizaciju.  

Unutrašnju instalaciju kanalizacije raditi od PP cevi za kućnu kanalizaciju sa potrebnim 
fazonskim komadima i odgovarajućim zaptivnim gumicama, EN 1451 ,SRPS G.CG.709:1991 a 
spoljašnju sa PVC, EN13476-1, prEN13476-3, EN ISO 9969, EN 476, EN 1610, ENV 1046. 
Unutrašnja instalacija kanalizacije je predviđena za fekalnu otpadnu vodu. 

Spoljašnja fekalna kanalizaciona mreža je predviđena da se radi od PVC kanalizacionih cevi za 
spoljašnju kanalizaciju, opterećenja SN8, EN 1401-1, EN 13476, EN 476, EN ISO 9967 i EN 
9969. 

Dimenzije cevovoda su određene prema hidrauličkom proračunu i postojećim tehničkim 
propisima 

Na mreži je predviđen odgovarajući broj revizionih otvora, raspoređenih tako da se omogući 
pristup celokupnoj dužini cevi. 

Nakon montaže celokupne mreže, istu je potrebno ispitati na vodonepropusnost. 
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Telekomunikaciona infrastruktura 
Na osnovu uslova Telekoma Srbija broj A332/176272/2-2021 od 14.05.2021, planirana je 
podzemna pristupna TK mreža. Predviđeno je polaganje optičkog privodnog kabla do svakog 
stana. Za priključenje na TK mrežu potrebno je izgraditi TK kanalizaciju kapaciteta 1PE cev 
Ø50 mm od regulacione linije do ulaza u objekat  
-  Obezbediti za svaki stan po jednu / novu / telefonsku liniju - ukupno 14. 
 
Odlaganje otpada 
U skladu tehničkim uslovima za projektovanje i priključenje za privremeno skladištenje 
komunalnog i čvrstog neopasnog otpada, izdatim od strane JKP Higijena, Pančevo br: 1689/2 od 
26.04.2021, na parceli je predviđeno tri (3) kontejnera zapremine 1100 l za privremeno 
skladištenje komunalnog i čvrstog neopasnog otpada do odvoženja, potom da se ambalažni otpad 
i recikalžni materijali izdvajaju u posebne namenske posude, odnosno privremeno skladište do 
upućivanja u proces reciklaže. Urbanističkim projektom je određeno mesto kontejnera na parceli 
dimenzija 1.4 m x 1.1 m za svaki kontejner, (što zadovoljava površinu zahtevanu po uslovima od 
1,4 m x 1,1 m za svaki kontejner). Kontejneri se nalaze u prizemlju objekta, čime zaposleni 
higijene imaju pristup kontejnerima bez potrebe ulaska vozila.  
 
Saobraćajni priljučak 
Sa stanovišta zaštite javnog puta JP „Urbanizam“ Pančevo izdao je uslove broj 03-287/2021-1/1 
od 09.06.2021. god. god. Saobraćajni priključak se, po navedenim uslovima, izvodi u svemu 
prema idejnom rešenju i definisanim osovinskim tačkama u crtežu - situacija (koji je i sastavni 
deo idejnog rešenja ovog urbanističkog projekta). Pristup se ostvaruje iz ulice Cara Dušana, 
k.p.br. 8054 K.O. Pančevo i širine je 5,0 m. Saobraćajni priključak se završno obrađuje asfaltom, 
betonom ili betonskim elementima.  
Regulisanje saobraćaja će biti definisano postavljanjem odgovarajuće vertikalne saobraćajne 
signalizacije i obeležavanjem horizontalne saobraćajne signalizacije, tako da se obezbedi 
bezbedan i odovarajuće obeležen i označen pešački prelaz u pravcu postojećeg trotora, kao i 
bezbedno regulisanje drumskog saobraćaja, a bice detaljno obrađeno u projektu saobraćajne 
signalizacije koji je sastavnio deo Projekta za građevinsku dozvolu. 
 
7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
Kao podloga za fundiranje objekta potrebno je uraditi Geomehanički elaborat za lokaciju. 
Geomehaničkim elaboratom utvrdiće se parametri za fundiranje objekta. Istražno bušenje – 
sondiranje terena, dubine i broj geotehničke istražnih bušotina, radi se u svemu prema važećim 
propisima. Na osnovu rezultata terenskih ispitivanja, analizom rezultata laboratorijskih 
ispitivanja, procenom vrednosti graničnog naprezanja i sleganja tla, dobija se dozvoljena 
nosivost tla u zoni objekta. U elaboratu se iskazuje i dubina podzemne vode od kote terena. 
Fundiranje objekta je planirano na armirano betonskoj AB temeljnoj ploči. 
Osnovni noseći elementi objekta su zidovi, stubovi, grede, armirano-betonski horizontalni i 
vertikalni serklaži i 
Međuspratna tavanica je puna AB ploča, koja se projektuje u svemu prema važećim propisima za 
tu oblast. Seizmički proračun se radi za osmu zonu seizmičnosti, odnosno prema važećim 
propisima. 
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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. Predviđeno je grejanje na gas, koje ne zagađuje okolinu. Primenjeni materijali su 
neškodljivi sa stanovišta zaštite životne sredine. 
 

9. MERE ZAŠTITE NEPOKRERTNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
Za zadatu lokaciju prema uslovima broj 411/3 od 20.04.2021. koje je izdao Zavod za zaštitu 
spomenika kulture u Pančevu, na predmetnoj lokaciji se sa stanovišta zaštite nepokretnih 
kulturnih dobara i dobra koja uživaju prethodnu zaštitu, može se izgraditi planirani višeporodični 
objekat. Planirana se objekat u skladu sa nasleđenom tipologijom gradnje i planskom 
dokumentacijom kojom je usklađeno uređenje celine prostora.  
 

- Obezbediti vršenje periodičnog arheološkog nadzora Zavoda za zaštitu spomenika culture 
u Pančevu tokom izvođenja zemljanih radova pri izgradnji . U slučaju posebno 
zanimljivih i vrednih slučajnih nalaza neophodno je izvršiti zaštitna arheološka 
iskopavanja u neposrednoj zoni nalaza a na račun Investitora. 

- Investitor i izvođač su obavezni da blagovremeno, pre podnošenja prijave početka radova 
kod nadležnog organa, obavesti Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu o početku 
zemljanih radova, radi regulisanja obaveza Investitora  vezanih za vršenje arheološkog 
nadzora. 

 
- U slučaju da se naiđe na arheološka nalazišta ili predmete, Investitor je dužan da odmah 

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 pložaju u kome 
je otkriven . Investitor je, takođe, dužan da obezbedi sredstva za zaštitna arheološka 
iskopavanja i istraživanja dobara materijalne kulture otkrivenih prilikom arheološkog 
nadzora zemljanih radova, kao i za njihovo čuvanje publikovanje i izlaganje.  
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10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 
 

Lokacija na kojoj se gradi Višeporodični stambeni objekat – P + 4 + Ps nalazi se u 
Pančevu, ul. Cara Dušana br. 104 k.p.br. 6523 K.O. Pančevo. Površina parcela je k.p. br. 6523 je 
525,00 m². 
 

SVI POSTOJEĆI OBJEKTI NA PARCELI SE UKLANJAJU UZ SAGLASNOST 
NADLEŽNOG ORGANA. 
 

Na parceli 3386 K.O. Pančevo: 

Objekat br. 1 – Porodična stambena zgrada spratnosti - P. Kategorija A - Klasifikacioni broj 
111011. Površina je 104 m2, objekat preuzet iz zemljišne knjige, a biće prikazan i detaljno 
obrađen u okviru pripremnih radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 2 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 14 m2, objekat izgrađen pre 
donnošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru 
pripremnih radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 
 

Novoprojektovani Višeporodični stambeni objekat – P + 4 + Ps je udaljen od regulacione 
linije od 0.00 do 35cm.  Za višeporodični objekat je usvojena takva koncepcija objekta koja na 
osnovu definisanih parametara raspoložive lokacije i funkcionalnih zahteva Investitora 
omogućava ostvarenje četrnaest stambenih jedinica u objektu. Obezbeđen je kolski i pešački 
pristup.  
 

Pešački prilaz višeporodičnom stambenom objektu ostvaren je iz ul. Cara Dušana. Kolski 
pristup je ostvaren direktno iz ul. Cara Dušana, širine 5,00 m. Površina kolskog priključka je 
25,66 m2.  

 

Stacionarni saobraćaj je rešen na predmetnoj parceli k.p.br. 6523 K.O. Pančevo / Širina 
pristupne trake za isparkiravanje pod uglom od 90 stepeni je 5,40 m – obezbeđeno, širina 
pristupne trake za podužno parkiranje je 3,50m - obezbeđeno /. Obezbeđeno je 6 garažna mesta 
dim. 2,00 x 5,50 m, jedno garažno mesto dim 2,3x4,8m, jedno garažno mesto za invalide 3,7 x 
4,8 m (5% parking mesta od ukupno 14) , 4 parking mesta dim. 2,3 x 4,80m i dva parking mesta 
2.00 x 5.50m u okviru. Ukupno je za objekat obezbeđeno 14 parking mesta za 14 stambenih 
jedinca. 
Procenat zauzetosti: dozvoljeno max: 70 %, ostvareno pod objektima: 54,47 % (286,00 m²) 

 

Zelena površina je ostvarena na parceli u skladu sa Planskim dokumentom u kome se zahteva da 
bude obezbeđeno min: 30 % zelenila , ostvareno je: 145.58+9.30 +4,00=158,88m², 9.30 m2 
raster ploče 93,00 m2 - /10 % /, 4.00 m2 ozelenjen krov 40,00 m2 - /10 %,   ostvareno 30,26% 
 

Od ukupne površine pod zelenilom, 10% je predviđeno pod visokim rastinjem – drvećem. 
Procenat zastupljenosti raznih kategorija zelenila, odnos lišćara i četinara 4:1. 
 

Indeks izgrađenosti: Ostvareno: 3,28 
 

U okviru objekta obezbeđeno je tri / 3 / mesta za kontejnere dim 1,4 x 1,1m 
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U prizemlju objekta se nalazi garaža, pešački ulaz, vetrobran, lift sa stepeništem, ostava, 
predprostor, ostava za čistačicu i vertikalna komunikacija sa ulazom u objekat.  
Na prvom, drugom, trećem i četvrtom spratu se nalaze po tri stambenih jedinice na svakoj etaži 
sa vertikalnom i horizontalnom komunikacijom. Dok se na povučenom spratu nalaze dve 
stambenih jedinica sa vertikalnom i horizontalnom komunikacijom.  
 

Ukupno objekat sadrži 14 stambenih jedinica. 
 

Visina objekta od kote terena do najviše tačke je 18,50 m što je u skladu sa od Planom 
propisanih 18,50 m za objekte spratnosti P + 3 + Ppot/Ps/M – orjantacioni parametar, a visina 
venca je 14,49 m što je manje od maksimalno propisanih 14,50 m. 

  
Napomena: Broj etaža važi samo kao orijentacioni parametar. 

 

Ispusti na fasadama: 
Površina ulične fasade je 240,00 m2, od čega je pod erkerima 53,08 m2, što je 22,11 % 

fasade, dok je maksimalna dozvoljena površina pod erkerom /96,00 m2/ 40% dvorišne fasade 
 
Površina dvorišne fasade iznad prizemlja je 204,29 m2, od čega je pod erkerima 27,37 m2, 

što je 13,39 % fasade, dok je maksimalna dozvoljena površina pod erkerom /61,28 m2/ 30% 
dvorišne fasade iznad prizemlja.  

 

Na bočnim fasadama nisu predviđeni erkeri. 

Terase koje se nalaze blizu bočnih granica parcele imaju puni zid ili netransparetnu pregradu. 
 

Krov je predviđen kao dvovodan sa drvenom krovnom konstrukcijom ( bez badža ), jedan deo 
krova je predviđen kao ravan ozelenjeni krov. Krovna konstrukcija je drvena od četinara II klase. 
Preko rogova se postavlja sloj daske, sloj terpapira, krovni pokrivač je rebrasti žljebljeni lim. 
Krov je u potpunosti sakriven zidanom atikom prema ulici, prema dvorištu i bočnim susednim 
parcelama, zbog čega se voda sa krova odvodi ležećim horizontalnim i vertikalnim olucima sa 
krovnih ravni u zelenu površinu, od objekta. 
 
Objekat se nalazi u VIII zoni seizmičnosti. U odnosu na važeće propise i usvojeni geotehnički 
model lokaliteta ( prašinasto-peskovitu sredinu i visok nivo podzemne vode), prema karti 
seizmičke rejonizacije terena za povratni period od 500 godina istraživani prostor spada u zonu 
osmog stepena seizmičke skale (I=8o MCS), sa koeficijentom seizmičnosti u intervalu 
Ks=0,05. 
Konstrukcija: 
Usvojen je sistem nosećih zidova od giter bloka d= 20 cm i AB stubova sa AB punom pločom, 
ojačan horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim serklažima. Međuspratna tavanica je 
puna AB ploča. Liftovsko okno uraditi od armirano – betonskih zidova, sa završnom AB pločom 
na visini od 360cm od gotovog poda poslednje etaže. Fundiranje objekta urađeno je na AB 
temeljnoj ploči debljine oko 40cm. Za armirano betonske elemente se zahteva MB 30, a za 
armature GA 240/360, PA 400/500 i MA 500/560. 

 

Predviđeno je malterisanje unutrašnjih zidova i plafona stambenog dela objekta 
produžnim malterom 1:3:9, gletovati polifiksom i obojiti poludisperzivnim bojama za zidove.  
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U svim kupatilima zidovi se do plafona oblažu keramičkim pločicama na lepak. U kuhinjama 
gde su predviđeni kuhinjski elementi oblažu se keramičkim pločicama na lepak do visine 160cm. 
Unutrašnji zid prema stepeništu se termički izoluje (kontaktna fasada), u skladu sa elaboratom 
energetske efikasnosti. 

 

            Sva unutrašnja vrata su drvena. Spoljna bravarija je od pvc-a. Ulazna vrata od stanova 
su sigurnosna - protivprovalna, jednokrilna. Glavna ulazna vrata objekta su dvokrilna, 
zastakljena, sigurnosna sa interfonom. Svi prozori su od pvc-a 
 
U prizemlju se podna podkonstrukcija hidroizoluje (hidroizolacionim malterom). 
Po spratovima se termički i zvučno izoluje podna podkonstrukcija između etaža. 
Na terasama i lođama se izvodi hidroizolacija 

 Na povučenom spratu postaviti otvor za izlaz na tavan / krov. 
 
ODLAGANJE KOMUNALNOG I ČVRSTOG OTPADA  

Predviđeno je tri kontejnera zapremine 1,1 m3 – po jedan za svakih 6 stambenih jedinica. 
Položaj posuda za prikupljanje komunalnog otpada je prikazan na Situaciji. Nalaze se na čvrstoj 
podlozi površine 3 x (1,4 x 1,1m). Obezbeđen je nesmetan pristup sa ulice i odvoz smeća. 

 
BROJILA ZA STRUJU 
Novi trofazni priključak  
STANOVI - zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
LIFT - zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
ZAJEDNIČKO SVETLO I HIDROCIL ZA PPM MREŽU - zahtevana snaga: 17,25 kW, 
osigurači: 25 A 
HIDROCILza sanitarnu vodu - zahtevana snaga: 17,25, osigurači: 25 A 
Ukupno (17 brojila snage 17,25kW, 25 A) 
 
Ukupno 17 brojila 
Četrnaest brojila za stanove, 17,25 kW, 25 A 
jedno brojilo za zajedničko svetlo i hidrocil za  ppm mrežu snage 17,25 kW, 25 A  
jedno brojilo za lift, 17,25 kW, 25 A 
jedno brojilo za hidrocil za sanitarnu vodu, 17,25 kW, 25 A 
 
NAČIN GREJANJA:  
Grejanje na gas  
 
TELEKOMUNIKACIJE  
Obezbediti za svaki stan po jednu / novu / telefonsku liniju – ukupno 14  
 
VODOMERI  
 
Predviđeno je priključenje na novi vodovodni priključak 
Priključenje je moguće nakon rekonstrukcije gradske mreže.  
U svemu prema uslovima D-3790/1 od 19.05.2021. 
Predviđeno: petnaest (15) novih vodomera. Za svaku stambenu jedinicu po jedan vodomer, jedan 
glavni vodomer  
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Predviđen je novi priključak na kanalizacionu mrežu. U svemu prema uslovima D-3790/1 od 
19.05.2021. 
 
 

ČETRNAEST NOVIH PARKING MESTA –  
 

- 6 garažnih mesta dimenzija 2,00 x 5,50 m u okviru prizemlja objekta 
- 1 garažno mesto dimenzija 2,30 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta 
- 1   garažno mesto dimenzije 3,70 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta 
   za osobe sa posebnim potrebama (invalidima) 
- 4 parking mesta 2,30 x 4,80 m u okviru parcele 
- 2 parking mesta 2,00 x 5,50 m u okviru parcele  
�Ukupno je obezbeđeno 14 parkig mesta. 
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11. FOTODOKUMENTACIJA 
 
 

 
Pogled iz ulice Cara Dušana na parcelu 6523K.O. Pančevo 
 
 
 
 
 
 
 

Predmetna parcela 6523 

Parcela 8054 ulica Cara 
Dušana 

Susedna parcela  6524 
Susedna parcela  6551 
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Y X
1            7473148.4000            4968711.8000

2            7473150.8553            4968708.3952

3            7473155.9400            4968701.3600

4            7473156.1600            4968701.0600

5            7473140.9700            4968690.1700

6            7473133.8200           4968685.0100

7            7473133.0100           4968684.4200
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17         7473170.7105            4968711.5493

KOORDINATE OBUHVATA:

KOORDINATNE TAČKE PREDMETNE
PARCELE:

PRIKAZ POSTOJECE SITUACIJE SA
GRANICAMA PARCELE TOP. BR.
6523 K.O. PANCEVO         R = 1 : 250
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Višeporodični stambeni objekat sa
14 stambenih jedinica - P + 4 + Ps

14 stambenih jedinica

525,00 m²

286,00 m²

 1722,00 m²

ostvareno 3,28

DRUŠTVO ZA IZVOĐENJE GRAĐEVINSKIH
RADOVA I KONSALTING UDARNIK
CONSRUCTION INVESTMENT DOO PANČEVO
Pančevo, ul. Kozaračka br. 102
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Beton (platoi)

kolski priključak

Y X
1            7473148.4000            4968711.8000

2            7473150.8553            4968708.3952

3            7473155.9400            4968701.3600

4            7473156.1600            4968701.0600

5            7473140.9700            4968690.1700

6            7473133.8200           4968685.0100
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Šrafura Naziv

ukupna površina
pod  stambenim objektom

P m2

zelena površina

 beton 0,42

TABELARNI PRIKAZ

525,00Ukupno:

raster ploče
( parking i saobračajnice) 93,00

286,00

145,58

Površina parcele 6523 : 525m²

širi obuhvat urbanističkog
projekta

Indeks zauzetosti :   54,47%
Indeks izgrađenosti:   3,28

REGULACIONO NIVELACIONO
REŠENJE, KOMPOZICIONI PLAN I
PARTERNO, ODNOSNO
PEJZAZNO REŠENJE
R = 1 : 250
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XmYm

1
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7 473 162.82784 968 711.5250

7 473 153.47914 968 704.7704

KORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA:

INVESTITOR:

MESTO
GRADNJE:

Pančevo,
ul. Cara Dušana br. 104
k.p. br. 6523 K.O. Pančevo

OBJEKAT: Višeporodični stambeni objekat sa
14 stambenih jedinica - P + 4 + Ps

BROJ
STAMBENIH
JEDINICA:

14 stambenih jedinica

POVRŠINA
PARCELE: 525,00 m²

BRUTO POVRSINA
PRIZEMLJA
OBJEKTA:

286,00 m²

BRUTO POVRSINA
OBJEKTA SA ERKERIMA
/horizontalna projekcija na sopstvenoj parceli/:

BRUTO RAZVIJENA
GRAĐEVINSKA POVRSINA:

 1722,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

dozvoljeni indeks zauzetosti  70%
ostvareno 54,47 %
( 286,00m²)

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

ostvareno 3,28

ZELENILO min. pod zelenim površinama  30,00 %
ostvareno 30,26%
(145,58 m² + 9,30m2 od raster ploča koja
iznosi 93,00m2 + 4,00m2 od
ozelenjenog krova koji iznosi 40,00m2 = 158,88m²)

BROJ
PARKING
MESTA:

DRUŠTVO ZA IZVOĐENJE GRAĐEVINSKIH
RADOVA I KONSALTING UDARNIK
CONSRUCTION INVESTMENT DOO PANČEVO
Pančevo, ul. Kozaračka br. 102

Za četrnaest stanova obezbeđena su tri
kontejnera zapremine 1,1m³.
Kolski priključak predviđen je širine 5m

DRUGE KARAKTERISTIKE:

280,00 m²

Obezbeđeno je 14 parking mesta

- 6 garažnih mesta dimenzija 2,00 x 5,50 m u okviru prizemlja objekta
- 1 garažno mesto dimenzija 2,30 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta
- 1   garažno mesto dimenzije 3,70 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta
   za osobe sa posebnim potrebama (invalidima)
- 4 parking mesta 2,30 x 4,80 m u okviru parcele
- 2 parking mesto 2,00 x 5,50 m u okviru parcele

Površina parcele 6523 : 525m²
Indeks zauzetosti :   54,47%
Indeks izgrađenosti:   3,28

širi obuhvat urbanističkog
projekta

Šrafura Naziv

ukupna površina
pod  stambenim objektom

P m2

286,00

zelena površina 145,58

 beton 0,42

TABELARNI PRIKAZ

525,00Ukupno:

raster ploče
( parking i saobračajnice) 93,00

%

54,47

27,73

17,71

100,00

0,09 PRIKAZ POVRŠINA POD
OBJEKTOM, SAOBRACAJNIH I
ZELENIH POVRŠINA
R = 1 : 250
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PM11

PM12

PM13

PM14

PM9

GM7

GM6

GM8

parcela koja je obuhvaćena
urbanističkim projektom

Y X
1            7473148.4000            4968711.8000

2            7473150.8553            4968708.3952

3            7473155.9400            4968701.3600

4            7473156.1600            4968701.0600

5            7473140.9700            4968690.1700

6            7473133.8200           4968685.0100

7            7473133.0100           4968684.4200

8            7473122.6300           4968676.9200

9            7473121.8200           4968677.7000

10          7473115.2600           4968686.4300

11          7473127.0900           4968695.5100

12          7473129.0700           4968697.0300

13          7473132.8100           4968699.8900

14          7473134.8900           4968701.4800

15          7473142.2000           4968707.0600

širi obuhvat urbanističkog projekta

16         7473162.9180             4968722.2657

17         7473170.7105            4968711.5493

Obezbeđeno je 14 parking mesta

- 6 garažnih mesta dimenzija 2,00 x 5,50 m u okviru prizemlja objekta
- 1 garažno mesto dimenzija 2,30 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta
- 1   garažno mesto dimenzije 3,70 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta
   za osobe sa posebnim potrebama (invalidima)
- 4 parking mesta 2,30 x 4,80 m u okviru parcele
- 2 parking mesto 2,00 x 5,50 m u okviru parcele

zelenilo

LEGENDA:

novoplanirani stambeni objekat

Raster ploče

Površina kolskog priključka: P = 25,66 m²

XmYm

1

2

7 473 162.82784 968 711.5250

7 473 153.47914 968 704.7704

KORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA:

KOORDINATNE TAČKE PREDMETNE
PARCELE:

KOORDINATE OBUHVATA:

PRIKAZ PRIKLJUCENJA NA
POSTOJECU SAOBRACAJNICU SA
IDEJNIM REŠENJEM SAOBRACAJA
NA PARCELI
R = 1 : 250
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na koji nije moguće priključenje.

Neophodno je uraditi rekonstrukciju

gradskog vodovoda od azbest

cementnih cevi prečnika od 150u dužini od 400m

( od ulice Kraljevića Marka do ulice Prvomajske)

POSTOJEĆA KANALIZACIJA FPVC 300

Ø 65

DN 160

PE ce
v Ø

50mm

kablovsk
i vo

d tip
a

PP00-A 4x150mm2

regulaciona linija

građevinska linija

P + 4 + Ps
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GM3

GM4

GM5

PM10

PM11

PM12

PM13

PM14

PM9

GM7

GM6

GM8

širi obuhvat urbanističkog
projekta

LEGENDA:

postojeća kanalizacija
u ul. Cara Dušana od FPVC cevi  prečnika 300

postojeći vodovod u Ul. Cara Dušana od PE cevi prečnika
VAC 80 na koji nije moguće priključenje.
Neophodno je uraditi rekonstrukciju
gradskog vodovoda od azbest cementnih cevi
prečnika od 150 u dužini od 400m
( od ulice Kraljevića Marka do ulice Prvomajske)

postojeća elektro

postojeći TK podzemni kablovi

PRIKAZ POSTOJECE KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE SA
PREDLOGOM PRIKLJUCAKA NA
SPOLJNU MREZU
R = 1 : 250
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