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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. 4116/1 K.O. PANČEVO, ZA PLANIRANU IZGRADNJU 

VIŠEPORODIČNOG STAMBENO POSLOVNOG OBJEKTA SPRATNOSTI  
Po + P + 4 + Ps, P U UL. BRAĆE JOVANOVIĆA BR. 4 

 
 

   INVESTITOR:  „ AMIKO INVEST D.O.O. ''  
Pančevo,  
ul. Savska br. 4 

 
   OBJEKAT:        VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI  

OBJEKAT – Po + P + 4 + Ps, P SA 28 STAMBENIH  
JEDINICA I JEDNIM POSLOVNIM PROSTOROM 

 
LOKACIJA:     Pančevo,  

ul. Braće Jovanovića br. 4 
k.p. br. 4116/1 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 
 
URBANISTIČKI USLOVI I USLOVI IMAOCA JAVNIH OVLAŠĆENJA 
- INFORMACIJA O LOKACIJI 
- PRETHODNI USLOVI JAVNIH PREDUZEĆA 
 
TEKSTUALNI DEO 
- 1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
- CILJ IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- NAMENA I KARAKTER PROSTORA 
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- 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, 52/21) izdaje se  
 
 

RЕŠЕNJЕ 
O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE  

ZA IZRADU URBANISTIČKO – TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 
 

INVESTITOR:  „ AMIKO INVEST DOO''  
Pančevo,  
ul. Savska br. 4 

 
   OBJEKAT:        VIŠEPORODIČNI STAMBENO POSLOVNI  

OBJEKAT – Po + P + 4 + Ps, P  SA 28 STAMBENIH  
JEDINICA I JEDNIM POSLOVNIM PROSTOROM 

 
LOKACIJA:     Pančevo,  

ul. Braće Jovanovića br. 4 
k.p. br. 4116/1 KO Pančevo 

 
 
 
Urbanistički deo projekta:   DANILO G. MARKEZ, dipl.ing.arh. 
     Licenca broj 200 0962 07 
 

 

             VLASNIK ATELJEA 
 
 

 
Pančevo, avgust 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, 52/21) izdaje se  

 
IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 

 
 

Ovim izjavljujem da sam se pri izradi urbanističko - tehničke dokumentacije pridržavao svih 
važećih propisa. 
 

INVESTITOR:  „ AMIKO INVEST DOO''  
Pančevo,  
ul. Savska br. 4 

 
   OBJEKAT:        VIŠEPORODIČNI STAMBENO POSLOVNI  

OBJEKAT – Po + P + 4 + Ps, P  SA 28 STAMBENIH  
JEDINICA I JEDNIM POSLOVNIM PROSTOROM 

 
LOKACIJA:     Pančevo,  

ul. Braće Jovanovića br. 4 
k.p. br. 4116/1 KO Pančevo 

 

 

Urbanistički deo projekta                      _____________________________________________ 

DANILO G. MARKEZ, dipl.ing.arh. 

     Licenca broj 200 0962 07 
 

VLASNIK ATELJEA 
 
 

 
 Pančevo, avgust 2021. god                      _______________________________________________________ 

pr SRĐAN M. KIRIĆ, dipl.ing.arh. 

 

































KO PAN^EVO parcela broj 4116/1

Katastarsko-topografski plan

Nenad Peri}, dipl. ing. geod.

 Snimqeno dana: ...................... 2021. god.

Direktor:

20.01.
Katastarsko stawe
Fakti~ko stawe

Razmera 1:500

Milivoj Ninic
Stamp

Milivoj Ninic
Stamp

Milivoj Ninic
Stamp









































































 

 

    Предузеће за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д, 11000 Београд, Таковска 2 
    Матични број: 17162543; ПИБ 100002887 

 

 
Београд, Таковска 2 
 
ДЕЛОВОДНИ БРОЈ: A332/59499/2-2021                                                                                                                   
ДАТУМ:   23.02.2021. 
БРОЈ ИЗ ЛКРМ:  31 
ДИРЕКЦИЈА ЗА ТЕХНИКУ 
СЕКТОР ЗА ФИКСНУ ПРИСТУПНУ МРЕЖУ 
Служба за планирање и изградњу мреже „Београд“ 
БЕОГРАД, Новопазарска 37-39 
 
 

„AMIKO INVEST“ DOO 
 

                          Ул. Савска бр. 4 
Панчево, 26000 

 
 

 
ПРЕДМЕТ: Услови за издавање техничких услова за потребе израде Урбанистичког 
пројекта и добијања Локацијских услова за Нову градњу: Вишепородични стамбено 
пословни објекат, П+4+Пс у Панчеву, у улици  Браће Јовановића бр. 4, на к.п. 4116/1 
КО Панчево  
 
Веза број: 59499/1 од 19.02.2021  
 
Поштовани, 
 
У вези са Захтевом који је у ваше име поднео Archi tect pr. Srđan M. Kirić за услове за 
израду Урбанистичког пројекта (односно издавања локацијских услова) за Нову 
градњу: Вишепородични стамбени објекат, П+4+Пс у Панчеву, у улици  Браће 
Јовановића 4, на к.п. 4116/1 КО Панчево, достављамо  услове из надлежности 
"Телеком Србија" а.д. 
 
Постојеће стање тк објеката 

На предметној парцели нема изграђених објеката ЕКМ који су у надлежности 
предузећа „Телеком Србија“ ад.  

❖ Технички услови прикључења 

Као последица захтева које стамбено-комерцијални комплекси постављају у погледу 
ефикасности, управљивости и надзора интерних система различитих намена, као и 
захтева у погледу комплексних широкопојасних услуга, стратешко опредељење 
предузећа „Телеком Србија“ а.д. (у даљем тексту „Телеком“) је да се за предметни 
објекат реализује оптичка тк мрежа до крајњих корисника, тзв. FTTH (Fiber to the home) 
решење које подразумева полагање оптичког приводног кабла до сваког објекта 
(инсталирање одговарајуће телекомуникационе опреме унутар објекта) и изградњу 
оптичке инсталације до сваког стана, пословног простора или локала.  

Планира се да приступна тк мрежа буде подземна, па је за потребе полагања 
приводних тк каблова, тј. за реализацију будуће планиране телекомуникационе мреже 
у оквиру граница услова на предметној локацији, на којој је планирана изградња, 
потребно обезбедити приступ планираним објектима путем тк канализације.  

За прикључење на тк мрежу предметног објекта потребно је изградити следеће: 



 

 

- изградити приводну тк канализацију капацитета 1 ПЕ цев  Ø50 mm од  регулационе 
линије  односно од постојеће ПЕ цеви до улаза у објекат. 

- наведену приводну тк канализацију од регулационе линије/постојеће ПЕ цеви испред 
објеката изградити до места уласка (увода) цеви тк канализације у објекат. Условљену 
цев тк канализације полагати кроз слободне површине, водећи рачуна о прописаном 
растојању од других комуналних објеката. Приликом полагања PЕ цеви водити рачуна 
о углу савијања цеви, полупречник кривине треба да износи  р >  2,3 м ради не 
сметаности полагања кабла кроз приводну цев. Место савијања цеви не сме се 
затрпавати док надзорни орган не констатује да је кривина прописно изведена.       

- од места уласка (увода) цеви тк канализације у објекат, обезбедити пролаз кабла по 
кабловском регалу или техничким каналима,  кроз подземни етаж, до места на коме се 
налази тк концентрација у објекту, односно до оптичког дистрибутивног ормана у 
којема је потребно монтирати опрему Телекома.  

o Изградња  унутрашњих тк инсталација оптичким кабловима: 

Изградња унутрашњих тк инсталација у свим објектима је обавеза инвеститора осим у 
случају када се другачије дефинише Уговором између инвеститора и Телекома, а 
према моделима о пословно техничкој сарадњи са инвеститорима. 

За потребе реализације поменуте оптичке тк мреже предвиђена је унутрашња тк 
инсталација оптичким кабловима. Узимајући наведено у обзир Телеком за потребе 
реализације поменуте оптичке тк мреже даје следеће препоруке за изградњу оптичке 
тк инсталације  

- полагање оптичких инсталационих каблова по вертикали објеката планирати у цеви у 
зиду или у посебан део техничких канала уколико су пројектом објеката предвиђени, а 
спратни развод извести полагањем каблова кроз цеви у зиду које треба поставити до 
сваког стана или локала. Инсталацију планирати оптичким кабловима са мономодним 
влакнима по ITU-T G.657.A (препорука Телекома) или G.652.D стандарду, за полагање 
у затвореном простору (indoor), са омотачем од LSZH материјала (Low Smoke Zero 
Halogen). За пружање сервиса Телекома довољно је да се до сваког корисника (стана, 
пословног простора или локала) положи по једно оптичко влакно. Приликом полагања 
кабла водити рачуна о минималном пречнику савијања и предвидети резерву кабла на 
свакој етажи за случај потребе за накнадним интервенцијама.  

- израду успонског (вертикалног) оптичког развода предвидети кабловима који по 
капацитету решавају једну или више етажа. Успонски кабл се терминира у за то 
предвиђеном оптичком дистрибутивном орману (ODO орману).  

- инсталационе оптичке каблове завршити у оптичким дистрибутивним орманима на 
оптичким печ панелима или панелима са адаптерима (SC/APC), са SC/APC 
конекторима. У оптичком дистрибутивном орману је, осим поменутих терминација 
каблова SC/APC конекторима на SC/APC адаптерима, потребно планирати и место за 
завршавање приводног оптичког кабла, место за резерву кабла као и место за монтажу 
пасивне опреме Телекома (пасивни оптички сплитери). Оптичке дистрибутивне ормане 
је потребно монтирати у сваком објекту, у приземљу или првом подземном нивоу, на 
сувом и приступачном месту. Ормане обавезно уземљити.  

- на страни корисника, у стану, пословном простору или локалу, инсталационе оптичке 
каблове завршити SC/APC конекторима у одговарајућој терминалној (корисничкој) 
завршној оптичкој кутији на SC/APC адаптеру. Предвидети резерве кабла на оба краја. 

- препоручује се инвеститору да инсталације унутар станова или локала реализује 
F/UTP кабловима категорије минимум 5е, а да у близини самог улаза у стан или локал, 
предвиди монтажу корисничких мултимедијалних кутија ММК (од непроводног 
материјала) у којима ће се налазити терминација долазног инсталационог оптичког 
кабла и терминације инсталационих каблова у стану, а у њима ће бити постављена и 
корисничка опрема. Кабл мора бити заштићен увлачењем у савитљиву (ребрасту),  



 

 

негориву PVC цев. У овим орманима је потребно обезбедити и напајање да би се 
омогућила непрекидност тк сервиса. 

Примењена ММК мора да има следеће карактеристике: 

• Кутија мора да омогући увод и терминацију до десет F/UTP каблова и да буде 
израђена од материјала који ће омогућити неометано простирање радио таласа (WiFi)  

• Кутија мора да поседује минимално осам места за инсталацију RJ45 конектора, 
минимум категорије 5е 

• У оквиру кутије мора да постоји довољно места за инсталацију активне опреме 
(ONT) Телекома и ЗОК-а 

• Унутар ММК неопходно је обезбедити радни напон од 220 V, преко одговарајуће 
утичнице и засебног аутоматског осигурача од 16А са разводне табле у стану/локалу  

      •     Минимална димензија кутије је 400mm x 300mm x 200mm (В x Ш x Д) 

Пошто у овом тренутку нису познате детаљне потребе за сервисима у предметним 
објектима, за реализацију унутрашње тк инфраструктуре вас молимо да нам се у фази 
израде пројекта обратите ради детаљнијег договора по свим питањима.  

За сву уграђену опрему потребно је прибавити атест. Проверу квалитета уграђене 
опреме и изведених радова извршиће Комисија за контролу квалитета коју формира 
"Телеком Србија". 

Горе наведени радови су обавеза инвеститора уколико се уговором између 
заинтересованих страна на утврди другачије.  

Изградња приводног оптичког кабла обавеза је Предузећа "Телеком Србија" а.д. 
Повезивање предметног објекта на постојећу тк мрежу врши искључиво Предузеће 
"Телеком Србија" а.д. 

 

❖ Општи услови 

Приликом извођења радова на изградњи предметног објекта, условљене приводне тк 
канализације и објеката комуналне инфраструктуре за предметни објекат, с посебном 
пажњом водити рачуна да не дође до оштећења постојећих тк капацитета. Уколико до 
оштећења ипак дође, инвеститор - извођач је у обавези да квар отклони и сноси 
трошкове по свим основама. Такође, грађевинским радовима се не сме довести у 
питање функционисање тк саобраћаја,  као и приступ тк објектима, ради редовног 
одржавања или евентуалних интервенција. 

У складу са важећим правилником, који је прописала Републичка агенција за 
електронске комуникације, унутар заштитног појаса није дозвољена изградња и 
постављање објеката (инфраструктурних инсталација) других комуналних предузећа 
изнад и испод планиране кабловске тк канализације, осим на местима укрштања, као 
ни извођење радова који могу да угрозе функционисање електронских комуникација (тк 
објеката).   

Пројекат израде тк инсталације и приводне тк канализације, предметног објекта, 
урадити у складу са Законом о планирању и изградњи објеката, Законом о 
електронским комуникацијама, Законом о заштити од пожара, ЗЈПТТ, СРПС, 
упутствима, прописима и препорукама за ову врсту делатности, Правилнику о тех. и 
другим захтевима при изградњи пратеће инфраструктуре ЕКМ у зградама, упуствима, 
стандардима и прописима о изради техничке документације, и доставити на сагласност 
Предузећу „Телеком Србија“ а.д.. Уколико се ови пројекти раде одвојено, сваки 
пројекат треба да садржи потврду пројектаната да је извршено међусобно 
усаглашавање, као и сагласност на урађене пројекте издате од Телекома.    

 



 

 

Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на пројектовање 
унутрашње тк инсталације и приводне тк канализације и изградњу стамбено-пословног 
објекта, број или врсту потребних тк прикључака, габарит објекта и слично, у обавези 
сте да настале промене пријавите и  затражите измену услова.  

Предузети мере заштите телекомуникационих каблова од прекида, нагњечења или 
истезања у времену извођења радова на јавним површинама, мере морају бити 
спроведене пре почетка радова на изградњи јавних површина. 

Пре почетка извођења било каквих грађевинских радова инвеститор-извођач 
радова је у обавези да о томе извести предузеће "Телеком Србија", у писаној 
форми, најмање 15 (радних) дана пре почетка радова. У допису је потребно 
навести датум почетка радова, доставити имена надзорног органа (контакт 
телефон) и руководиоца градилишта (контакт телефон). Допис ради вршења 
надзора доставити на адресу Телеком Србија а.д., Служба за мрежне операције 
Панчево, Светог Саве 11, телефон 013/219 0045. 

Приликом избора извођача радова за изградњу приводне тк канализације и 
унутрашњих тк инсталација, ангажовати лиценциране извођаче, односно водити 
рачуна да је извођач регистрован за ту врсту делатности и да то буде реномирана 
фирма из области телекомуникација ради што бољег квалитета изведених радова.    

По завршетку радова на изградњи приводне тк канализације и унутрашњих тк 
инсталација потребно је извршити квалитетни и технички пријем радова. 

Инвеститор може да изврши пренос  приводне ТК канализације у корист Предузећа за 
телекомуникације "Телеком Србија" а.д., при чему би преузели обавезу одржавања 
исте и гарантовали непрекидност сервиса.  

У том случају инвеститор  уз захтев за формирање комисије за квалитетни и технички 
пријем треба да достави: копију важећих услова, грађевинску дозволу, документацију 
изведеног стања у складу са Упутством Предузећа "Телеком Србија" а.д. за пријем 
документације изведеног стања и елаборат о геодетском снимању (1 примерак на 
папиру и електронском облику на CD -у у софтверском алату TeleCAD-GIS,  или као 
цртеж у .dwg формату), као и потврду РГЗ-а да је елаборат прихваћен , обрачун 
укупних издатака на изградњи ТК канализације (потписан од стране инвеститора) са 
приложеним рачунима, податке о представнику инвеститора и извођача радова који ће 
присуствовати раду комисије и изјаву надзорног органа Предузећа „Телеком Србија“ 
а.д. да је извршен надзор. Комисија ће одбити да изврши квалитетни пријем уколико у 
току грађења није вршен надзор од стране Предузећа "Телеком Србија" а.д.. Рад 
комисије се не наплаћује.  

Инвеститор не мора да изврши пренос приводне канализације на Предузеће за 
телекомуникације „Телеком Србија“ а.д., али ни у ком случају не сме да одбија и омета 
прикључење објекта на телекомуникациону мрежу. Обавеза инвеститора по Закону о 
електронским комуникацијама (члан 42. и 43.) и Правилнику о техничким и другим 
захтевима при изградњи пратеће инфраструктуре потребне за постављање 
комуникационих мрежа (члан 4, 5 и 46.) је да омогући сваком провајдеру улазак под 
истим условима у зграду 

Објекат који се гради, односно чије је грађење завршено без грађевинске дозволе, не 
може бити прикључен на постојећу телекомуникациону мрежу сходно Закону о 
планирању и изградњи.    

Дати услови се односе само на израду тк инсталације и приводне тк канализације. 
Након обављеног квалитетног и техничког пријема радова од стране Комисије 
Телекома потребно је да инвеститор поднесе Захтев за повезивање на тк мрежу (уз 
Захтев је неопходно приложити Комисијски записник квалитетног и техничког пријема).     

За прикључење предметног објекта на тк мрежу, инвеститор је у обавези да нам се, 
минимум шест месеци пре усељења у објекат, поново писмено обрати, како би се 
благовремено обезбедили потребни тк капацитети у постојећој тк мрежи.  



 

 

Приликом израде Пројекта за пројектовање и изградњу приводне тк канализације и 
унутрашњих тк инсталација предметног објекта, сарађивати са Предузећем за 
телекомуникације "Телеком Србија" а.д ради усаглашавања са планским документима 
"Телекома Србија" а.д..               

Важност горњих услова је годину дана од дана издавања. После тог рока инвеститор је 
у обавези да тражи обнову важности истих.     

За додатне информације контакт особа је Душица Бокић, телефон 013/331-155, 
064/6511-625. 

 
С поштовањем, 

 
 
   

 

Шеф Службе 

 

Вук Раичевић, дипл.инж.ел. 
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TEKSTUALNI DEO 

 

INVESTITOR:    „ AMIKO INVEST DOO''  
Pančevo,  
ul. Savska br. 4 

 
 OBJEKAT:          VIŠEPORODIČNI STAMBENO POSLOVNI  

OBJEKAT – Po + P + 4 + Ps, P SA 28 STAMBENIH  
JEDINICA I JEDNIM POSLOVNIM PROSTOROM 

 
LOKACIJA:       Pančevo,  

ul. Braće Jovanovića br. 4 
k.p. br. 4116/1 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, 52/21) – u daljem teksu Zakon. 

Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta je Plan generalne regulacije Celina 1 - zona 
širi centar ( krug obilaznice ) u Pančevu (sl. list grada Pančeva broj 19/2012, 27/12-ispravka, 
1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 6/19 - ispravka). k.p.br. 4116/1 K.O. 
Pančevo nalazi se u zoni strogog centra, u gradskom bloku broj 076, u zoni stanovanja sa 
kompatabilnim namenama, na adresi Braće Jovanovića br. 4 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, katastarske parcele broj 4116/1 K.O. Pančevo, za planiranu izgradnju višeporodičnog 
stambeno poslovnog objekta – Po + P + 4 + Ps, P sa dvadeset i osam (28) stambenih jedinica i 
jednim poslovnim prostorom koji se nalazi u Pančevu, ul. Braće Jovanovića br. 4. 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 4116/1 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 zoni strogog centra u gradskom bloku broj 076, u zoni stanovanja sa 
kompatabilnim namenama, na adresi Braće Jovanovića br. 4 u Pančevu.  
Parcela 4116/1 izlazi na ulicu Braće Jovanovića, k.p. br. 8047 K.O. Pančevo. Prostor se planira za 
izgradnju Višeporodičnog stambeno poslovnog objekta – Po + P + 4 + Ps, P sa dvadeset i osam 
(28) stambenih jedinica i jednim poslovnim prostorom. 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 - 88 od 10.03.2021 i prepisu lista 
nepokretnosti br. za kat. parcelu 4116/1 K.O. Pančevo br. 10839, predmetna parcela ima sledeće 
podatke: 
 
Katastarska parcela broj 4116/1 KO Pančevo koja je predmet izrade Urbanističkog projekta ima 
status gradsko građevinsko zemljište, u privatnoj svojini : 
 
Broj parcele: 4116/1 
 
Vlasnik parcele :  
Ružić Slavka iz Pančeva ul. Sarajevska br. 6, obim udela 1/1. ( urađen je kupoprodajni ugovor ) 
 
Katastarska opština: KO Pančevo 
 
Površina: 7 a 21 m2 

 

Način korišćenja i kat. klasa: zemljište uz zgradu i drugi objekat 
 
Vrsta zemljišta: gradsko - građevinsko zemljište 
 
Vrsta prava:  pravo korišećenja 
 
Oblik svojine: Državna RS 
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Obim udela: 1/1 
 
Urađen je kupoprodajni ugovor između dosadašnjeg vlasnika parcele 4116/1 K.O. Pančevo 
Ružić Slavka iz Pančeva, ul. Sarajevska br. 6 i Investitora „ AMIKO INVEST DOO “ iz 
Pančeva, ul. Savska br. 4, ugovor je u fazi sprovođenja u katastru , kao i konverzija 
zemljišta. 
 

2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
Predmet urbanističkog projekta je katastarska parcela br. 4116/1 K.O. Pančevo, sa prikazom 
saobraćajnog priključka i priključaka na uličnu infrastrukturnu mrežu. 
Parcela se nalazi u gradskom bloku broj 076 u zoni stanovanja sa kompatabilnim namenama (zona 
strogi centar).  

Katastarska parcela broj  4116/1 KO Pančevo sa severne strane izlazi na postojeću saobraćajnicu - 
ul. Braće Jovanovića (kat. parcela br. 8047). Sa istočne strane graniči se sa kat. parcelom br. 4115. 
Sa zapadne strane graniči se sa katastarskom parcelom br. 4116/2 K.O. Pančevo. Sa južne strane 
graniči se sa kat. parcelom br. 4118 KO Pančevo. 
 
Izradom Urbanističkog projekta katastarska parcela br. 4116/1 K.O. Pančevo ne menja svoju 
površinu i postojeće granice, već ih u potpunosti zadržavaju. 
 
Na osnovu planske dokumentacije, predmetna katastarska parcela br. 4116/1 K.O. Pančevo, 
definisane su tačkama 1- 19, 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            7471719.88                4969663.52 
 
2            7471720.2983            4969663.7379 
 
3            7471729.0594            4969668.4152 
 
4            7471731.7814            4969669.8869 
 
5            7471735.88                4969672.08 
 
6            7471739.46                4969673.98 
 
7            7471743.4314            4969667.5169 
 
8            7471743.62                4969667.21 
 
9            7471746.55                4969662.05 
 
10          7471746.8846            496661.4607 
 
11          7471749.19                4969656.40 
 
12          7471751.94                4969652.55 
 
13          7471752.892              4969650.8324 
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14          7471765.29                4969946.66 
 
15          7471735.31                4969635.41 
 
16          7471732.45                4969640.62 
 
17          7471731.25                4969642.81 
 
18          7471727.45               4969649.74 
 
19          7471725.87               4969652.62 
 
Površina parcele: 4116/1: 721 m2 

 
Zahvaćeno područje urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata i deo katastarske parcele br. 
8047 tj. deo susedne javne saobraćajnice Braće Jovanovića, koji se graniči sa predmetnom 
građevinskom parcelom. 
Granica obuhvata urbanističkog projekta u užem smislu definisana je tačkama 1- 19 
Granica obuhvata urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata prostor definisan dodatnim 
tačkama 20 i 21 odnosno prostor definisan tačkama: 1-19 i 20-21 čije su koordinate date u Gaus-
Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u metričkom sistemu. 
 
20          7471714.5209            4969674.7698 

21         7471734.9023             4969684.0583 

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), data je mogućnost izgradnje objekta max. Visine 18.5m. Objekat se 
nalazi u ulici Braće Jovanovića. 

- 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. 4116/1 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. 10839 na parceli: 
Objekti na parceli 4116/1 

 Objekat br. 1 – Porodična stambena zgrada spratnosti - P. Kategorija A - Klasifikacioni 
broj 111011. Površina je 156 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 138 m2, objekat izgrađen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru pripremnih 
radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 3 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 48 m2, objekat izgrađen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru pripremnih 
radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 4 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 31 m2, objekat izgrađen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru pripremnih 
radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 5 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 47 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 

Objekat br. 6 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 13 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 

 
Uslovi dati informacijom o lokaciji i karakteristike planiranih objekata na parcelama, dati su 
u uporednom prikazu, gde uokvireni tekstovi predstavljaju navode iz informacije o lokaciji, a 
ispod uokvirenog teksta je obrazloženo planirano rešenje za parcelu br. 4116/1 K.O. Pančevo. 
 

 
Na kat. parceli br.4116/1 K.O. Pančevo, planirana je izgradnja višeporodičnog stambeno - 
poslovnog objekta sa dvadeset i osam stambenih jedinica i jednim poslovnim prostorom 
 – Po + P + 4 + Ps, P. 
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Novoprojektovani višeporodični stambeno poslovni objekat postavljen je unutar k.p. 4116/1 K.O. 
Pančevo. Regulaciona, građevinska linija i granica parcele se poklapaju. Upuštanja delova objekta 
(erkeri) u površine javne namene su predviđena po pravilima iz planske dokumentacije ( 
definisano na strani br. 11). 
 

 
Objekat je postavljen kao objekat u nizu. Objekat se nalazi u ulici Braće Jovanovića br.4. Na 
bočnoj fasadi ka parceli 4116/2 nisu predviđeni otvori, predviđeni je otvor za ventilaciju i 
instalacije.  
 
Na bočnoj fasadi ka parceli 4115 predviđeni su otvori pomoćnih prostorija ka svetlarniku koji je 
površine 9,43m2, dimenzije prozora/otvora iz pomoćnih prostorija je: visina= 62cm, parapet 
=160cm. Na dvorišnoj fasadi predviđeni su otvori (stambenih prostorija), fasada je udaljena od 
k.p.br. 4118 K.O. Pančevo od 10,33 do 10,52 m.  
 
Prizemni deo objekta u kome su smeštene parking platforme je udaljen od granice parcele k.p.br. 
4118 K.O. Pančevo od 3cm do 16cm, na fasadi nema otvora.  
 
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). 



  

11 
 

 

 
 

 

Svi erkeri su na visini većoj od 3m (5,92 m). Ulični front na regulacionoj liniji prema 
ulici Braće Jovanovića je širine preko 10m (oko 22,19 m).  

Ukupna površina ulične fasade (Braće Jovanovića) iznosi 415,00 m2. Ukupno zauzeće 
erkera na uličnoj fasadi iznosi 157,66 m2 što je 37,99 %, od max dozvoljeno 40%.  

Ukupna površina dvorišne fasade iznad prizemlja iznosi 319,00 m2. Ukupno zauzeće 
erkera na uličnoj fasadi iznosi 55,29 m2 što je 17,33 %, od max dozvoljeno 30% iznad 
prizemlja.  

Na bočnim fasadana nisu predviđeni erkeri. 

 

Kota prizemlja ulaznog dela planiranog objekta je 0,56 m viša od kote pristupnog trotoara 
pešačkog ulaza u objekat, dok je kota garaže u prizemlju planiranog objekta u ravni sa kotom 
pristupne saobraćajnice koja je na koti -0,20m ( teren, trotoar iz ul. Braće Jovanović je u padu – 
kota od -0,20m do -0,68m).  

 

Povučeni sprat u odnosu na regulacionu liniju iz ulice Braće Jovanovića uvučen je za 1,50 m. 
Prostor između osnovnog objekta i fasade povučenog sprata koristi se kao terasa.  
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Krov je predviđen kao dvovodan sa drvenom krovnom konstrukcijom. 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 atmsfersku kanalizaciju. Odvodnjavanje na parceli je predviđeno preko atmosferske kanalizacije 
(linijskom rešetkom i slivnicima). 

 

 

Projektom je predviđen višeporodični stambeno - poslovni objekat koji ima ukupno dvadeset i 
osam  (28) stambenih jedinica i jednim poslovnim prostorom . 

 

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, 52/21) - Izgradnja objekata i izvođenje radova za 
koje se NE izdaje građevinska dozvola.  

Na delu parcele na kom se nalazi kolski priključak ostavljen je slobodan prostor za nesmetano 
kretanje vozila i pešaka. 
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Prema uslovima JP “ Urbanizam“ Pančevo broj: 03-110/2021-1/1 od 14.04.2021. god. 
Pristup obezbeđuje se iz ulice Braće Jovanović k.p.br. 8047 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. 8047 K.O. Pančevo. Priključak se završno obrađuje asfaltom, 
betonom ili betonskiom elementima, u zavisnosti od projekta kolskog priključka. 
 
U Uslovima br. 03-110/2021-1/1 od 14.04.2021. god. se navodi da je potrebno pribaviti Rešenje o 
uklanjanju stabla višegodišnjeg zasada; prema katastarsko – topografskom planu izrađenom od 
strane DOO GEOVIZIJA PANČEVO, novoprojektovani kolski priključak ne prelazi preko 
predmetnog stabla, u svemu prema grafičkoj dokumentaciji, te nije potrebno uklanjanje stabla. 
 

Na mestu predviđenog saobraćajnog priključka u ulici Braće Jovanovića nalaze se markirana 
parking mesta, u projektu je priloženo Rešenje Agencije za saobraćaj o izmeštanju dva parking 
mesta  br. V-17-344-1123/2021 Od 23.09.2021. 
 
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 sastavni deo Projekta za građevinsku dozvolu. 

 

 
(IZ):  - horizontalna projekcija na  sopstvenoj parceli ( max dozvoljeno 90%)   
          562,00 m2 što je 77,95%  zauzetosti parcele 
 
Zelenilo:    min. Pod zelenim površinama 10% 

- površina pod raster pločama:  86,57m2 10% se računa u zelenilo,  
                          odnosno 8,65 m2   1,20% 
                - zelenilo na tlu: 65,60 m2  9,10% 

 
- Ukupno: 74,25 m2 što je 10,30%, od čega je 12 m2 prekriveno drvećem 
  (oko 16,16%). 
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. 
Planirani broj nadzemnih etaža objekta uz uličnu regulaciju je Po + P + 4 + Ps, P. 
Visina objekta, od kote pešačkog pristupa (kota terena) do najviše tačke – atika, je 18,86 m, što je 
u skladu sa Uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture br. 177/4 od 24.3.2021 gde se navodi 
da je maksimalna visina novoplaniranog objekta na parceli 4116/1 određena visinom slemena 
objekta na k.p.b. 4142 – objekat Stare pošte – spomenik kulture. Prema situacionom planu sa 
prikazanom visinom na postojećem objektu izrađenom od strane DOO GEOVIZIJA PANČEVO 
visina Stare pošte je 20,90 m, a visina venca Stare pošte je 16,18 m. 
 
Planirana visina venca je 14,84 m od kote uličnog trotoara. 
Planirana visina slemena 18,74m od kote uličnog trotoara. 
Planirana visina atike je 18,86 m od kote uličnog trotoara. 
 

 
 

Planirani objekat je projektovan kao višeporodični stambeno poslovni objekat sa dvadeset i osam 
stambenih jedinica i jednim poslovnim prostorom. 

 
 
Površina katastarske parcele br. 4116/1 K.O. Pančevo iznosi : 721,00 m² , što ispunjava uslove 
planom predviđene minimalne veličine parcele 250,00 m2 
Površina gore navedine građevinske parcele definisana je u posedovnom listu br. 10839 
 
Širina građevinske parcele 4116/1 prema regulaciji ka ulici Braće Jovanović iznosi 22,19 m, a 
planom je predviđena minimalna širina 9,00m. 
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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 4116/1 ka ulici 
Braće Jovanovića 

je: 22,19 m

Minimalna površina parcele  250 m2 Površina katastarske parcele br. 
4116/1 K.O. Pančevo iznosi : 

721,00 m² 
 

Spratnost Zadati parametri  

P+3+Pk 

Napomena: Broj etaža 
važi samo kao 
orijentacioni parameter 

 

Spratnost:
- Po +P+4+Ps, P

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

Maksimalna visina objekta Maks. 18,50m 
Iz uslova Zavoda za 
zaštitu spomenika br. 
177/4 od 24.03.2021. 
maksimalna visina 
novoplaniranog objekta 
na parceli 4116/1 
određena je visinom 
slemena objekta na 
kat.parc. 4142 – objekta 
Stare pošte koja iznosi  
20.90m.

Visina atike 18,86 m 
Visina slemena 18,74 m 

Maksimalna visina venca visina venca Stare pošte 
je 16,18 m

14,84 m

Indeks izgrađenosti Nije zadat 4,27
3079 m2 / 721 m2 

 

Indeks zauzetosti Maks.90% - horizontalna projekcija na 
sopstvenoj parceli 

562,00 m2 što je 77,95%  
zauzetosti parcele
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Parking brој pаrking mеstа: 
1PM/ 1 stambena 
jedinica 
1PM /50m2 prodajnog 
prostora 

 

Obezbeđeno je 20 garažnih 
mesta u okviru prizemlja 

objekta 
i 9 parking mesta: 

18 garažnih mesta dimenzija 
2,30x4,80, jedno garažno mesto 
dimenzija 6,00x5,00 koje sadrži 
2 mesta za invalide, dva double 

parking mesta dim. 
4,90x5,30(jedan double park lift 

sadrži četiri garažna mesta) i 
jedno parking mesto na parceli 

dim. 2,30x4,80.
Ukupno 29 mesta za 

parkiranje
Ozelenjavanje Min 10% površine 

parcele 

Zelenilo: 

��površina pod raster pločama 

86,57 m2, 10% se računa u 
zelenilo, odnosno 8,65 m2 

1,20%  
- zelenilo na tlu: 65,60 m2 

9,10%  
 - Ukupno: 74,25 m2 što je 
10,30%, od čega je 12 m2 

prekriveno drvećem  
(16,16 %).

 

PRIKAZ BRUTO POVRŠINA 

Ukupna BRUTO površina VIŠEPORODIČNOG STAMBENO POSLOVNOG OBJEKTA             
– Po + P + 4 + Ps, P SA 28 STAMBENIH JEDINICA I JEDNIM POSLOVNIM 
PROSTOROM iznosi:3227 m2  

Bruto površina podruma:     148,00 m2 

Bruto površina prizemlja:     562,00 m2 

Bruto površina I sprata:     487,00 m2 

Bruto površina II sprata:     505,00 m2 

Bruto površina III sprata:     505,00 m2 

Bruto površina IV sprata:     510,00 m2 

Bruto površina povučenog sprata:    510,00 m2 
Ukupno:                3227,00 m2 
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5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

Parternim rešenjem je tretirano hortikulturalno rešenje sa ozelenjavanjem parcele. 
Manipulativna površina na parceli je obrađena raster pločama. Prostor za kontejnere je u okviru 
prizemlja objekta. Na predviđenim zelenim površinama na slobodnom delu parcele je travnjak sa 
niskom vegetacijom. Zelene površine prekrivaju 65,60 m2 parcele, ostatak zelene površine nalazi 
se na raster pločama 86,57 m2 od kojih se 10% računa u zelenilo. Planira se i sadnja visoke 
vegetacije na oko 16,16% zelene površine (oko 12m2).  
 
6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
Prema pribavljenoj kopiji plana vodova službe za katastar nepokretnosti Pančevo i uslovima 
javnih i komunalnih preduzeće u ulici Braće Jovanovića postoji vodovod VPE 110. Priključenje 
planiranog objekta na gradsku vodovodnu mrežu predvideti preko novog priključka. U ulici Braće 
Jovanovića postoji gradska fekalna kanalizacija od azbestcementnih cevi prečnika Ø 250. 
Priključenje na gradsku fekalnu kanalizaciju predvideti preko novog priključka. 
Odvodnjavanje na parceli predviđeno je preko atmosferske kanalizacije. 
 
U svemu prema uslovima br. D-2083/1 od 08.04.2021. 
Dopuna uslova br. D-7720/1 od 30.08.2021. 
 
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.-23850-21 od 27.01.2021. 
Planira se mesto priključenja na sledeći način: 
Objekat se priključuje na merni orman iza mernog uređaja.  
Od izvoda buduće TS Trg Mučenika izgraditi kablovski vod tipa  PP00-A 4x150mm2 
KPKEV  - 2P i ormane mernog mesta povezati kablom tipa  PP00 4 x95mm2 
 
Vodovod i kanalizacija 
Priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu se planira u svemu prema uslovima: 
 
Vodovod 
Po uslovima JKP Vodovod i kanalizacija broj D-2083/1 od 08.04.2021. 
Dopuna uslova br. D-7720/1 od 30.08.2021. 
 
 Vodomere postaviti u vodomernom oknu koje je predviđeno da se nalazi u ajnforu na 1,5m od 
regulacione linije .Predviđena su dva glavna vodomera , jedan za merenje potrošnje sanitarne 
vode, a jedan za PP mrežu. 
Hidrauličkim proračunom je dobijeno da je zadovoljavajući priključak za novoprojektovani 
objekat  Ø65. 
U objektu predviđen je uređaj za povećanje pritiska, koji će obezbediti potreban prititisakl u 
hidrantskoj i sanitarnoj mreži..Pojedinačne vodomere postaviti u vodomerne ormane , koji će se 
nalazizti u neposrednoj blizini vodovodne veretikale.Na sanitarnu vertikalu priključiti kontrolne 
vodomere  za svaki stan po etažama. Kontrolne vodomere postaviti u metalnim ormarima, a 
razvod do stanova (Ø20) raditi u podu (košuljici) do određenog mokrog čvora. Uz vodomere 
montirati propusne ventile zbog demontaže vodomera i kako bi se moglo isključiti svako kupatilo 
ponaosob bez zatvaranja cele vertikale. Sav razvod koji se vodi vidno, termički izolovati 
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"plamaflexom". Kompletan razvod sanitarne vode raditi od polipropilenskih vodovodnih cevi i 
fitinga odgovarajućeg prečnika, 

 Dovod vode do objekta predviđen je od PE cevi za NP 10 bara. U objektu razvod 
vodovoda predviđen je od polipropilenskih cevi . 

 
Protivpožarna (hidrantska) mreža  
Hidrantsku mrežu izvesti od čelično pocinkovanih cevi.U objektu je neophodno obezbediti 
unutrašnju hidrantsku mrežu  sa neophodnim pritiskom na najvišem hidrantu od 2,5 bara.Usvojeno je 
postrojenje za podizanje pritiska u objektu sa proticajem od 5l/sek . U stambenom objektu će se 
postaviti hidrantska vertikala sa hidrantima raspoređenim na svakom etažu počevši od prizemlja  do 
poslednje etaža.U samom objektiu je  predviđeno je šest  zidnih hidranata, oni su smešteni u 
metalnim ormarima sa pratećom opremom(mlaznicom, crevom L= 15m i ugaoni priključni ventil  Ø 
52).Potreban pritisak u hidrantskoj mreži obezbediće uređaj za povećanje pritiska. 
 Postrojenje montirati u prostoriju sa zidovima otpornim prema požaru najmanje 2h i vratima 
otpornim minimum 1,5h. Takođe je poželjno obezbediti prirodnu ili veštačku ventilaciju prostorije da 
bi se izbeglo orošavanje cevi. Hidrauličkim proračunom su dobijeni neophodni elementi za izbor 
postrojenja i uslovljeni su zahtevima unutrašnje hidrantske mreže. Potreban napor postrojenja je 
H=25m, a potreban proticaj Q=5l/sec. Neophodno je obezbediti napojni elektro kabel NHXHX 
Fe180/E90 5x6mm2 sa nezavisnim napajanjem. 
 
Kanalizacija 
Revizioni šaht fekalne kanalizacije predviđen je da se nalazi u ajnforu na 1,5 m od regualcione 
linije. 
 Kanalizacionu mrežu u objektu uraditi od tvrdih PVC kanalizacionih cevi i komada 
postavljenih u padu od 2 %. Cevi postaviti na sloju peska od 10 cm i preko cevi nasuti pesak 5 
cm. 
Vidne cevi okačiti za konstrukciju na svakih max 2,00 m obujmicama (perforirana traka) tj 
kukama za zid ili konstrukciju.Gde cevi prolaze kroz zidove pod uglom od 90º ,napraviti otvor za 
5cm veći od prečnika cevi, cev se na mestu otvora zaštićuje izolacionom trakom. 
U podu kupatila predviđeni su slivnici dn 75 komplet.  Vertikale kanalizacije postaviti na datim 
mestima prečnika � 110,  van krova izvući ventilaciju. 
Postavljanje odvodne kanalizacione cevi: cev se polaže u rov širine 80cm i  na dubini od 
0,80m.Cev se polaže na sloj peska tako da se lakše izvodi nagib, drenaža terena i ravnomerno 
prenošenje pritisaka ostalih naležućih slojeva.Preko peska ide sloj zemlje od 50cm, oprezno se 
nabija ručnim nabijačima , dodaje se još 20cm sloja zemlje koja se takođe nabija. 
 
Atmosferska kanalizacija 
 
Parcelu priključiti na  uličnu mrežu atmosferske kanalizacije preko novog priključka 
Ø200,revizioni šaht atmosferske kanalizacije predvideti u prizemlju na 1,5m od regulacione linije. 
Atmosferska voda sa krova objekta sistemom horizontalnih i vertikalnih oluka sprovodi se do 
revizionog šahta atmosferske kanalizacije Položaj slivnih rešetki je uslovljen geometrijom terena 
,a razmak i dimenzije slivnika su dimenzionisani za intenzitet padavina od 140 lit/sec za period 
trajanja od 5 minuta. 
 
Telekomunikaciona infrastruktura 
Na osnovu uslova Telekoma Srbija broj A332/59499/2-2021 od 23.02.2021 god., 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 i lokal po jednu / novu / telefonsku liniju - ukupno 29. 
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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: 941/2 od 
11.03.2021, na parceli je predviđeno pet 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 03-110/2021-1/1 
od 14.04.2021. 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 Braće Jovanovića, 
k.p.br. 8047 K.O. Pančevo i širine je 5,0 m. Saobraćajni priključak se završno obrađuje asfaltom, 
betonom ili betonskim elementima.  
U Uslovima br. 03-110/2021-1/1 od 14.04.2021. god. se navodi da je potrebno pribaviti Rešenje o 
uklanjanju stabla višegodišnjeg zasada; prema katastarsko – topografskom planu izrađenom od 
strane DOO GEOVIZIJA PANČEVO, novoprojektovani kolski priključak ne prelazi preko 
predmetnog stabla, u svemu prema grafičkoj dokumentaciji, te nije potrebno uklanjanje stabla. 
 

Na mestu predviđenog saobraćajnog priključka u ulici Braće Jovanovića nalaze se markirana 
parking mesta, u projektu je priloženo Rešenje Agencije za saobraćaj o izmeštanju dva parking 
mesta  br. V-17-344-1123/2021 Od 23.09.2021. 
 
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. 
 
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 
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izazivaju buku. Predviđeno je grejanje na struju, 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 177/4 od 24.03.2021. 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 stambeno 
poslovni objekat. Planirana se objekat u skladu sa nasleđenom tipologijom gradnje i planskom 
dokumentacijom kojom je usklađeno uređenje celine prostora. 
 
Sa arheološkog stanovišta: 
 
• Prilikom rekonstrukcija postojećih objekata, zamene objekata ili nove izgradnje, pri 
planiranju parkinga i garaža putem podzemnih etaža, pre bilo kojih građevinskih radova obavezan 
je arheološki nadzor. 
• Izgradnju objekata infrastrukture, prilikom kopanja kanala (kanalizacije, elektro-
instalacije, PTT kablova, vodovoda i sl), vršiti uz obavezan stalan arheološki nadzor, a u slučaju 
posebno zanimljivih i vrednih slučajnih nalaza neophodno je izvršiti zaštitna arheološka 
iskopavanja u neposrednoj zoni nalaza; 
• Na celom prostoru prostorne kulturno-istorijske celine i zaštićene okoline obavezno je 
obezbediti praćenje svih oblika zemljanih radova (kopanje temelja za zgrade individualne gradnje, 
podruma i sl.) radi uvida i izrade arheološke dokumentacije i prikupljanja pokretnih arheoloških 
nalaza; 
• Prilikom radova na rekonstrukciji postojećih i izgradnji novih podzemnih instalacija i 
objekata na javnim površinama u okviru regulacija (uličnih prostora), obavezan je stalan 
arheološki nadzor; 
•  Ako se u toku izvođenja građevinskih i drugih radova na području prostorne kulturno-
istorijske celine naiđe na arheološka nalazišta, izvođač radova je dužan da odmah obustavi radove 
i obavesti nadležni Zavod za zaštitu spomenika kulture kako bi se obavili zaštitni arheološki 
radovi. 
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10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 
 

Lokacija na kojoj se gradi Višeporodični stambeno poslovni objekat – Po + P + 4 + Ps, P 
nalazi se u Pančevu, ul. Braće Jovanovića br. 4, k.p.br. 4116/1 K.O. Pančevo. Površina parcele 
k.p. br. 4116/1 je 721,00 m².  
 

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

Na parceli 4116/1 K.O. Pančevo: 

Objekat br. 1 – Porodična stambena zgrada spratnosti - P. Kategorija A - Klasifikacioni broj 
111011. Površina je 156 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 138 m2, objekat izgrađen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru pripremnih 
radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 3 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 48 m2, objekat izgrađen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru pripremnih 
radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 4 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 31 m2, objekat izgrađen pre 
donošenja propisa o izgradnji objekata, a biće prikazan i detaljno obrađen u okviru pripremnih 
radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

Objekat br. 5 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 47 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 

Objekat br. 6 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 13 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 
 

Novoprojektovani Višeporodični stambeno poslovni objekat – Po + P + 4 + Ps, P je 
postavljen na regulacionoj liniji ka parceli k.p. br. 8047 K.O. Pančevo / ul. Braće Jovanovića /. Za 
višeporodični stambeno poslovni objekat je usvojena takva koncepcija objekta koja na osnovu 
definisanih parametara raspoložive lokacije i funkcionalnih zahteva Investitora omogućava 
ostvarenje dvadeset i osam stambenih jedinica i jedan poslovni prostor u objektu. Obezbeđen je 
kolski i pešački pristup. Od k.p.br. 4115 i 4116/2 K.O. Pančevo objekat je udaljen 0,00 m, od 
k.p.br. 4118 objekat je udaljen od 10,33 m do 0,03 m. 
 

Pešački i kolski prilaz višeporodičnom stambeno poslovnom objektu ostvaren je direktno 
iz ul. Braće Jovanovića, širina kolskog priključka je 5,00 mm. Površina kolskog priključka je 
37,22m2.  

 

 Stacionarni saobraćaj je rešen na predmetnoj parceli k.p.br. 4116/1 K.O. Pančevo / Širina 
pristupne trake za isparkiravanje pod uglom od 90 stepeni je 5,40 m – obezbeđeno /.  
 
 Obezbeđeno je 20 garažnih mesta u okviru prizemlja objekta i 9 parking mesta:18 garažnih 
mesta dimenzija 2,30 x 4,80, jedno garažno mesto dimenzija 6,00 x 5,00 m sa 2 mesta za invalide, 
dva dabl parking mesta dimenzija 4,90 x 5,30 m (jedan dabl obezbeđuje četiri garažna mesta) i 
jedno parking mesto na parceli dimenzija 2,30 x 4,80; Ukupno 29 mesta za parkiranje.  
 

kriterijum: 
1PM/ 1 stambena jedinica 
1PM /60m2 administracija 
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Ukupno je za objekat obezbeđeno 29 mesta za parkiranje, za 28 stambenih jedinca i jedan 
poslovni prostor. 
 

Procenat zauzetosti: dozvoljeno max: 90 %, ostvareno pod objektom: 77,95 %, (562,00 m²). 
 

Zelena površina je ostvarena na parceli u skladu sa Planskim dokumentom u kome se zahteva da 
bude obezbeđeno min: 10 % zelenila , ostvareno je: 
zelenilo na tlu 65,60 m² (9,10%) + (10% od raster ploča koje iznose 86,57 m2) 8,66 m2 (1,20%) = 74,26 m2, 
ostvareno 10,30% 

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

Popločane površine  
raster ploče (90% od raster ploča koje iznose 86,57 m2) 77,91m2 (10,81%) + popločanje 6,83 m2 (0.94%) 
= ostvareno 11.75% 
 

Zelenilo na tlu +raster ploče + popločane površine + objekat: 
 

65,60 m2 + 86,57 m2 + 6,83 m2 + 562 m2 = 721 m2 

 

9.10% + 12.01% + 0.94 + 77,95% = 100% 
 

Indeks izgrađenosti: Ostvareno: 4,27 
 

U okviru objekta obezbeđeno je pet / 5/ mesta za kontejnere dim 1,4 x 1,1m 
 

U prizemlju objekta se nalazi predprostor, vetrobran, stepenište i ulaz, lift, mokri čvor, garaža, 
kontejneri. Poslovni prostor – kancelarija, wc, čajna kuhinja 
Poslovni prostor u prizemlju je kateogrije B - 122011 - Zgrade koje se upotrebljavaju u poslovne 
svrhe, za administrativne svrhe. 
Na prvom, drugom i trećem spratu se nalaze po šest stambenih jedinica na svakoj etaži sa 
vertikalnom i horizontalnom komunikacijom. Dok se na IV i povučenom spratu nalazi pet 
stambenih jedinica sa vertikalnom i horizontalnom komunikacijom.  
 

Ukupno objekat sadrži 28 stambenih jedinica i jedan poslovni prostor. 
 

Visina objekta, od kote pešačkog pristupa (kota terena) do najviše tačke – atika, je 18,86 m, što je 
u skladu sa Uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture br. 177/4 od 24.3.2021 gde se navodi 
da je maksimalna visina novoplaniranog objekta na parceli 4116/1 određena visinom slemena 
objekta na k.p.b. 4142 – objekat Stare pošte – spomenik kulture. Prema situacionom planu sa 
prikazanom visinom na postojećem objektu izrađenom od strane DOO GEOVIZIJA PANČEVO 
visina Stare pošte je 20,90 m, a visina venca Stare pošte je 16,18 m. 
Visina venca predmetnog objekta je 14,84 m. 
Ispusti na fasadama: 
 
Erkeri ulična fasada - dozvoljeno 40% od površine fasade  
Površina fasade P=415.00 m² 
Pod erkerima dozvoljeno 164.00 m² 
Ukupno ostvareno 157.66 m² - 37.99% 
 
Erkeri dvorišna fasada - dozvoljeno 30% od površine fasade iznad prizemlja 
Površina fasade P=361.00 m² 
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Pod erkerima dozvoljeno 108.30 m² 
Ukupno ostvareno 74.31 m² - 20,58% 
 
Svi erkeri su na visini većoj od 3m (5,92m). Ulični front na regulacionoj liniji prema ulici Braće 
Jovanovića je širine preko 10m (oko 22,19 m). Na bočnim fasadama nisu predviđeni erkeri. 

Bočne ograde na terasama koje se nalaze na rastojanju 0,00 – 4,00 m od bočnih granica parcela su 
predviđene kao pun zid do vrha ili netransparentna pregrada u svema prema grafičkoj 
dokumentaciji.  

Kota prizemlja ulaznog dela objekta je 0,56 m viša od kote pristupnog trotoara pešačkog ulaza u 
objekat, dok je kota garaže u prizemlju planiranog objekta u ravni sa kotom pristupne 
saobraćajnice koja je na koti -0,20m ( teren, trotoar iz ul. Braće Jovanović je u padu – kota od -
0,20m do -0,68m).  

Povučeni sprat u odnosu na regulacionu liniju iz ulice Braće Jovanovića uvučen je za 1,50 m. 
Prostor između osnovnog objekta i fasade povučenog sprata koristi se kao terasa.  

 
Krov je predviđen kao dvovodan sa drvenom krovnom konstrukcijom. 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 atmsfersku 
kanalizaciju. Odvodnjavanje na parceli je predviđeno preko atmosferske kanalizacije (linijskom 
rešetkom i slivnicima). 
 
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. 
Neophodno je uraditi geomehanički elaborat koji bi nakon ispitivanja tla predvideo sve mere 
kojima bi se dobila nosivosti tla i ispitao maksimalni nivo podzemne vode. 
 
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. U svim 
kupatilima zidovi se do plafona oblažu keramičkim pločicama na lepku. U kuhinjama gde su 
predviđeni kuhinjski elementi oblažu se keramičkim pločicama na lepku do visine 160cm. 
Unutrašnji zid između zajedničkih prostorija i stambenog prostora 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. 
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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 predvideti izlaz na krov 
 
ODLAGANJE KOMUNALNOG I ČVRSTOG OTPADA  
 

Predviđeno je pet 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 5 x (1,4 x 1,1m). Obezbeđen je nesmetan pristup sa ulice i odvoz smeća. 

 
BROJILA ZA STRUJU 
 
Prema Uslovima br. 8C.1.1.0.-D.07.15.-23850-21 od 27.01.2021. odobreno je ukupno 35 brojila. 
Prilikom predaje projekta za Lokacijske uslove na CEOP, biće ishodovani novi uslovi EPS-a 
sa tačnim brojem brojila (33 brojila). 
 
Novi trofazni priključak  
28 STANOVA, zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A  
1 POSLOVNI PROSTOR, zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
1 LIFT, zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
1 ZAJEDNIČKO SVETLO i sanitarni hidrocil, zahtevana snaga: 17,25 kW, osigurači: 25 A 
1 PPZ HIDROCIL, zahtevana snaga: 17,25, osigurači: 25 A 
1 PARKING LIFT, zahtevana snaga: 17,25, osigurači: 25 A 
Ukupno (33 brojila snage 17,25kW, 25 A) 
 
NAČIN GREJANJA:  
Grejanje na struju (norveški radijatori, klime) 
 
TELEKOMUNIKACIJE  
Obezbediti za svaki stan i poslovni prostor po jednu / novu / telefonsku liniju – ukupno 28 + 1. 
U svemu prema uslovima br.  A332/59499/2-2021 od 23.02.2021. 
 
VODOMERI  
Predviđeno je priključenje na novi vodovodni priključak 
U svemu prema Uslovima D-2083/1 od 08.04.2021. i dopunom Uslova D-7720/1 od 30.08.2021. 
 
Predviđeno: trideset (30) novih vodomera. Za svaku stambenu jedinicu po jedan vodomer, jedan 
vodomer za poslovni prostor i jedan glavni vodomer. 
Predviđen je novi priključak na kanalizacionu mrežu.  
 
Odvođenje atmosferskih voda sa parcele rešiti priključenjem na gradsku atmosfersku kanalizaciju. 
U svemu prema dopunjenim Uslovima D-7720/1 od 30.08.2021. 
Parcelu priključiti na uličnu mrežu atmosferske kanalizacije preko novog priključka 
Ø200,revizioni šaht atmosferske kanalizacije predvideti u prizemlju/ajnfortu na 1,5m od 
regulacione linije. Atmosferska voda sa krova objekta sistemom horizontalnih i vertikalnih oluka 
sprovodi se do revizionog šahta atmosferske kanalizacije Položaj slivnih rešetki je uslovljen 
geometrijom terena ,a razmak i dimenzije slivnika su dimenzionisani za intenzitet padavina od 
140 lit/sec za period trajanja od 5 minuta. 
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DVADESET I DEVET NOVIH GARAŽNIH I PARKING MESTA  
 

Obezbeđeno je 20 garažnih mesta u okviru prizemlja objekta i 9 parking mesta:18 garažnih mesta 
dimenzija 2,30 x 4,80, jedno garažno mesto dimenzija 6,00 x 5,00 m sa 2 mesta za invalide, dva 
dabl parking mesta dimenzija 4,90 x 5,30 m (jedan dabl obezbeđuje četiri garažna mesta) i jedno 
parking mesto na parceli dimenzija 2,30 x 4,80; Ukupno 29 mesta za parkiranje.  
 
PRIKLJUČAK NA SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU: 
Novoprojektovani saobraćajni priključak širine 5,00 m, površine 37,22 m2. 
U svemu prema uslovima br. 03-110/2021-1/1 od 14.04.2021. god. 
 
Koordinate osovinskih tačaka: 
 Y (m)   X (m) 
1 4 979 679.5386           4 979 679.5386 
2 4 969 671.1464 4 969 671.1464 
 
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. 
 
U Uslovima br. 03-110/2021-1/1 od 14.04.2021. god. se navodi da je potrebno pribaviti Rešenje o 
uklanjanju stabla višegodišnjeg zasada; prema katastarsko – topografskom planu izrađenom od 
strane DOO GEOVIZIJA PANČEVO, novoprojektovani kolski priključak ne prelazi preko 
predmetnog stabla, u svemu prema grafičkoj dokumentaciji, te nije potrebno uklanjanje stabla. 
 
Na mestu predviđenog saobraćajnog priključka u ulici Braće Jovanovića nalaze se markirana 
parking mesta, u projektu je priloženo Rešenje Agencije za saobraćaj o izmeštanju dva parking 
mesta  br. V-17-344-1123/2021 Od 23.09.2021. 
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11. FOTODOKUMENTACIJA 
 
  
Pogled iz ulice Braće Jovanovića na parcelu 4116/1 K.O. Pančevo 
 

 
 
Pogled iz ulice Braće Jovanovića na parcelu 4116/1 K.O. Pančevo 
 
 

  
Pogled iz ulice Braće Jovanovića na parcelu 4116/1 K.O. Pančevo 
 
 
  

Predmetna parcela 4116/1 

Parcela 8047 ulica  
Braće Jovanovića 

Susedna parcela  4116/2 

Predmetna parcela 4116/1 Susedna parcela  4115 

Parcela 8047 ulica  
Braće Jovanovića 
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75.91

76.26

1
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KOLSKI

ULAZ

PEŠAČKI

ULAZ

LOKAL

ULAZ

2.5%

građevinska linija

regulaciona linija

građevinska linija

građevinska linija

građevinska linija

građevinska linija

građevinska linija

građevinska linija

građevinska linija

građevinska linija

20

21

Z

J

S

I

linija povučenog sprata

linija povučenog sprata

linija povučenog sprata

linija povučenog sprata

leže
ći o

luk

leže
ći o

luk

leže
ći o

luk

leže
ći o

luk

LIM 5°

LIM 5°

terasa

terasa

građevinska linija

svetlarnik

P

P

Po + P + 4 + Ps

PM21

travnjak i niska vegetacija

parcela obuhvaćena urbanističkim
projektom

visoka vegetacija - ukupno 12 m2

LEGENDA:

novoplanirani stambeni objekat

širi obuhvat urbanističkog projekta

živa ograda

građevinska l

1-19
20-21

koordinate parcele obuhvaćene
urbanističkim projektom
koordinate  šireg obuhvata
urbanističkog projekta

transparentna žičana ograda h=200cm

Beton (platoi)

kolski priključak

Y X
1            7471719.88                4969663.52

2            7471720.2983            4969663.7379

3            7471729.0594            4969668.4152

4            7471731.7814            4969669.8869

5            7471735.88                4969672.08

6            7471739.46                4969673.98

7            7471743.4314            4969667.5169

8            7471743.62                4969667.21

9            7471746.55                4969662.05

10          7471746.8846            496661.4607

11          7471749.19                4969656.40

12          7471751.94                4969652.55

13          7471752.892              4969650.8324

14          7471765.29                4969946.66

15          7471735.31                4969635.41

16          7471732.45                4969640.62

17          7471731.25                4969642.81

18          7471727.45               4969649.74

19          7471725.87               4969652.62

Površina parcele 4116/1 : 721,00 m²
Indeks zauzetosti :   77,95%
Indeks izgrađenosti:  4,27

širi obuhvat urbanističkog
projekta

Šrafura Naziv

ukupna površina
pod  stambenim objektom

P m2

562,00

zelena površina 65,60

TABELARNI PRIKAZ

721,00Ukupno:

raster ploče
( parking i saobračajnice) 86,57

%

100,00

77,95

9,10

12,01

beton
( saobračajnice) 6,83 0,94

REGULACIONO NIVELACIONO
REŠENJE, KOMPOZICIONI PLAN I
PARTERNO, ODNOSNO
PEJZAZNO REŠENJE        R = 1 : 250
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ul. Savska br. 4

Višeporodični stambeno poslovni objekat
Po + P + 4 + Ps, P sa 28 stambenih jedinica
i jednim poslovnim prostorom
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mesto za 3 kontejnera
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građevinska linija

1%
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P
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1

3
4
5
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G1

PM21

G2

G3

G4

G5

G6

G7

G8

G9

G10

G11

G12

G13

G14

G15

G16

G17

G18

G19

G20

PM22
PM23

PM24
PM25

PM26
PM27

PM28
PM29

INVESTITOR:

MESTO
GRADNJE:

Pančevo,
ul. Braće Jovanovića br. 4
k.p. br. 4116/1 K.O. Pančevo

OBJEKAT: Višeporodični stambeno poslovni objekat
P + 4 + Ps, P sa 28 stambenih jedinica
i jednim poslovnim prostorom

BROJ
STAMBENIH
JEDINICA:

28 stambenih jedinica
1 poslovna jedinica

POVRŠINA
PARCELE:

721,00 m²

BRUTO POVRSINA
PRIZEMLJA
OBJEKTA:

562,00 m²

BRUTO POVRSINA
OBJEKTA

BRUTO RAZVIJENA
GRAĐEVINSKA POVRSINA:

3079,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

dozvoljeni indeks zauzetosti  90%
ostvareno 77,95 %
(562,00m²)

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

ostvareno 4,27

ZELENILO min. pod zelenim površinama  10,00 %
ostvareno 10,30%
(65,60 m² + 8,65m2 10% od raster ploča koje
iznose 86,57m2 = 74,25m2

BROJ
PARKING
MESTA:

"AMIKO INVEST DOO"
Pančevo,
ul. Savska br. 4

Za 28 stanova i jedan poslovni prostor
obezbeđena su pet kontejnera zapremine
1,1m³.
Kolski priključak predviđen je širine 5m

DRUGE KARAKTERISTIKE:

3227,00 m²

Obezbeđeno je 18 gražnih mesta u
okviru prizemlja objekta
dimenzija 2,30 x 4,80 m, jedno dimenzije
600 x 5,00 m dva mesta za invalide
i dva duble parking mesta 4,90 x 5,30 m
(jedan dabl obezbeđuje četiri parking mesta)
- jedno parking mesto dimenzija 2,30 x 4,80 m u
okviru parcele
(ukupno 20 garažnih i 9 parking mesta)

XmYm

1

2

7 471 729.87514 979 679.5386

7 471 734.15994 969 671.1464

KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA:

Površina kolskog priključka: P = 37,22 m²
Šrafura Naziv

ukupna površina
pod  stambenim objektom

P m2

562,00

zelena površina 65,60

TABELARNI PRIKAZ

Površina parcele 4116/1: 721,00 m²
Indeks zauzetosti :   77,95%
Indeks izgrađenosti:   4,27

721,00Ukupno:

širi obuhvat urbanističkog
projekta

raster ploče
( parking i saobračajnice) 86,57

%

100,00

77,95

9,10

12,01

beton
( saobračajnice) 6,83 0,94 PRIKAZ POVRŠINA POD

OBJEKTOM, SAOBRACAJNIH I
ZELENIH POVRŠINA     R = 1 : 250
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PM21

G1

G2

G3
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G10

G11

G12

G13

G14

G15

G16

G17

G18

G19

G20

PM22
PM23

PM24
PM25

PM26
PM27

PM28
PM29

parcela koja je obuhvaćena
urbanističkim projektom

Y X
1            7471719.88                4969663.52

2            7471720.2983            4969663.7379

3            7471729.0594            4969668.4152

4            7471731.7814            4969669.8869

5            7471735.88                4969672.08

6            7471739.46                4969673.98

7            7471743.4314            4969667.5169

8            7471743.62                4969667.21

9            7471746.55                4969662.05

10          7471746.8846            496661.4607

11          7471749.19                4969656.40

12          7471751.94                4969652.55

13          7471752.892              4969650.8324

14          7471765.29                4969946.66

15          7471735.31                4969635.41

16          7471732.45                4969640.62

17          7471731.25                4969642.81

18          7471727.45               4969649.74

19          7471725.87               4969652.62

širi obuhvat urbanističkog projekta

20          7471714.5209            4969674.7698

21         7471734.9023             4969684.0583

XmYm

1

2

7 471 729.87514 979 679.5386

7 471 734.15994 969 671.1464

KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA:

Površina kolskog priključka: P = 37,22 m²

Obezbeđeno je 20 garažnih mesta i 9 parking mesta

- 18 garažnih mesta dimenzija 2,30 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta
- 1  garažno mesto dimenzije 6,00 x 5,00 m u okviru prizemlja objekta
   za osobe sa posebnim potrebama (invalidima) obezbeđuje dva mesta
- 2 parking mesta dimenzija 4,90 x 5,30 m dabl parking lift
  ( jedan dabl obezbeđuje četiri parking mesta)
- 1 parking mesto dimenzije 2,30 x 4,80 m u okviru parcele

PRIKAZ PRIKLJUCENJA NA
POSTOJECU SAOBRACAJNICU SA
IDEJNIM REŠENJEM SAOBRACAJA
NA PARCELI                     R = 1 : 250
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- 18 garažnih mesta dimenzija 2,30 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta
- 1  garažno mesto dimenzije 6,00 x 5,00 m u okviru prizemlja objekta
   za osobe sa posebnim potrebama (invalidima) obezbeđuje dva mesta
- 2 parking mesta dimenzija 4,90 x 5,30 m dabl parking lift
  ( jedan dabl obezbeđuje četiri parking mesta)
- 1 parking mesto dimenzije 2,30 x 4,80 m u okviru parcele

75.09

75.02
74.95

74.99

75.01

75.05

75.21

75.31

75.38
75.42

75.40

75.36

75.61

75.53
75.56

75.53

75.50

75.72
75.76

75.70

75.67
75.50

75.42

75.51
75.41

75.94

75.85
75.87

75.83

75.82

76.01

76.09

75.88

75.77

75.90

75.89

76.15

76.32

76.19

76.43
76.16

76.20
76.18

76.15

76.07

76.13

76.05
76.06

76.01

76.23
76.29

76.15

76.15

76.17

76.3076.31

76.32
76.32

76.50

76.36

76.3376.17

76.17
76.09

76.17

76.25

76.43

76.46

76.45

76.2576.26

76.23

76.30

76.41

76.35

76.30

76.30

76.32
76.31

76.31

76.35

76.20

76.33

76.27

76.28
76.28

76.27
76.2476.25

76.29

76.31

76.40

4116/2

4116/1

4118

4115

8047

695
471
  7 780
471
  7

600
969
  4

700
969

  4

600
969
  4

700
969
  4

700

750

650

700

650

700

Ul . B raće  Jovanov i ća

1 2

3
4

5
6

7
8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

75.91

76.26

1

2

KOLSKI

ULAZ

PEŠAČKI

ULAZ
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regulaciona linija
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POSTOJEĆI VODOVOD VPE 110

POSTOJEĆA KANALIZACIJA FAC 250

Ø
 160

Ø
 65

Od posebnog izvoda buduće  TS Trg Mučenika

izgraditi kablovski vod tipa

PP00-A 4x150mm2

 KPKEV  - 2
P i ormane mernog mesta

povezati kablom tipa  PP00 4 x95mm2

POSTOJEĆA TK KANALIZACIJA 1X4 Ø 110MM

PE cev Ø50m
m

PODZEMNI RAZVODNI OPTIČKI KABLOVI

linija povučenog sprata

linija povučenog sprata

građevinska linija

regulaciona linija

građevinska linija

Ø
 200

POSTOJEĆA ATMOSFERSKA KANALIZACIJA APL 400

1%

1%

P

P

Po + P + 4 + Ps

1

3
4
5

2

G1

PM21

G2

G3

G4

G5

G6

G7

G8

G9

G10

G11

G12

G13

G14

G15

G16

G17

G18

G19

G20

PM22
PM23

PM24
PM25

PM26
PM27

PM28
PM29

širi obuhvat urbanističkog
projekta

LEGENDA:

postojeća kanalizacija
u ul. Braće Jovanovića od PVC cevi  prečnika 250

postojeći vodovod u Ul. Braće Jovanovića od VPE 110

kablovski vod do  buduće TS Trg Mučenika

postojeći TK podzemni kablovi

postojeći podzemni optički kablovi

postojeća atmosferska kanalizacija APL 400

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