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Инвеститoр:                                                                                    ‘’SM&SAM BUILDING DOO’’  
                                                                                             Београд, ул. Моме Капора бр. 12 
                                                                         

 
На основу члана 38. Закона о планирању и изградњи објеката („Сл.гласник РС“ 72/2009, 
81/2009 - исправка., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 
- одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - 
др.закон, 9/2020 и 52/2021), доносим следеће: 

 
      

Р   Е   Ш   Е  Њ  Е 
 

О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 

За одговорног урбанисту на изразу УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА одређује се: 
 

 Бранимир М. Сомборац 
дипл.инж.арх. 

 
 

Одговорни урбаниста у свему  мора да се придржава важећих прописа и одредаба 
члана 10. Закона о планирању и изградњи. Овим се уједно потврђује да горе 
именовани урбаниста испуњава услове из наведеног Закона (Сл.гласник РС 72/2009, 
81/2009 - исправка., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 
50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 
37/2019 - др. Закон, 9/2020 и 52/2021), тј. да има положен стручни испит и пет годинa 
радног стажа. 

 
Одговорно лице 

Дејан Живковић, дипл.инг.арх. 
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ИЗЈАВА  
ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 
 

У складу са ПРАВИЛНИКОМ О САДРЖИНИ, НАЧИНУ И ПОСТУПКУ ИЗРАДЕ ДОКУМЕНАТА 
ПРОСТОРНОГ И УРБАНИСТИЧКОГ ПЛАНИРАЊА, изјављујем да је Урбанистички пројекат 
урађен на овереном катастарско - топографском плану у дигиталном формату, 
израђеном од стране Предузећа за извођење геодетских радова "ГЕОРАД" из Панчева на 
катастарској парцели број 3193/1 К.О. Панчево. 

 
 
 
 
 

 
 
У Панчеву, 27.02.2022. године 
 
 
Одговорни урбаниста: 
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ОПШТЕ ОДРЕДБЕ - УВОД 

 
Повод за израду Урбанистичког пројекта је захтев Инвеститора, ‘’SM&SAM BUILDING DOO’’ из 
Београда, ул. Моме Капора бр. 12. 
Урбанистички пројекат се израђује за потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације 
катастарске парцеле број 3193/1 К.О. Панчево за планирану изградњу стамбено - пословног и 
стамбеног објекта. Урбанистички пројекат је у свему у складу са Планом генералне регулације - 
Целина 1 шири центар (круг обилазнице) у насељеном месту Панчево („Сл.лист града Панчевa“ бр. 
19/2012, 27/2012-исправка, 1/2013-исправка, 24/2013 – исправка, 20/2014, 19/2018, 25/2018-
исправка и 6/2019-исправка). 
 
 

ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

1.5.1 ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

На основу одредаба чл. 60. 61. 62. и 63. Закона о планирању и изградњи („Сл.гласник РС“ 72/2009, 
81/2009 - исправка, 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука 
УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др.закон, 9/2020 и 
52/2021), члановима 74. и 75. Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планирања („Сл. Гласник РС“ број 32/2019)  као и свих других важећих 
подзаконских аката из ове области пројектовања, а у складу са Планом генералне регулације - 
Целина 1 шири центар (круг обилазнице) у насељеном месту Панчево („Сл.лист града Панчевa“ бр. 
19/2012, 27/2012-исправка, 1/2013-исправка, 24/2013 – исправка, 20/2014, 19/2018, 25/2018-
исправка и 6/2019-исправка), ‘’АГП СТУДИО ДОО‘’, израдио је: 
 
Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације катастарске парцеле 
3193/1 К.О.Панчево за планирану изградњу стамбено-пословног објекта са 24 стамбене јединице и 1 
пословним простором спратности По+Пр+4+Пс (Објекат А) и стамбеног објекта са 24 стамбене 
јединице спратности Пр+3+Пс (Објекат Б), који се налазе у ул. Карађорђева бр. 36 на кат. парц. 3193/1 
К.О. Панчево, са обухватом УП-а и дела Улице Карађорђева, део катастарске парцеле 8044 К.О. 
Панчево 
 
 
ПОДАЦИ О ЗАХТЕВУ 
 

Инвеститор:  ‘’SM&SAM BUILDING DOO’’ 
 

Место и адреса : Београд, ул. Моме Капора бр.12 

Место изградње:  Панчево 
 

Локација:  ул. Карађорђева бр. 36 
 

Број парцеле:  3193/1 К.О. Панчево 
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Циљеви  израде Урбанистичког пројекта су да се: 

• изврши урбанистичко-архитектонска разрада локације  
• утврде урбанистички параметри (услови и капацитети изградње) на предметној 

грађевинској парцели 
• изради урбанистичка документација за спровођење и реализацију изградње стамбено-

пословног и стамбеног објекта, на катастарској парцели 3193/1 К.О. Панчево. 
 
Правни статус земљишта 
 

Катастарска парцела топ. бр. 3193/1 К.О.Панчево има статус градско грађвинско земљиште. 
За потребе израде урбанистичког пројекта о могућностима и ограничењима градње на кат. парц. 
топ. бр. 3193/1 К.О. Панчево, прибављен је катастарско-топографски план у аналогном и 
дигиталном облику, размере 1:500, оверен од стране РГЗ-а, Службе за катастра непокретности 
Панчево. 

Увидом у копију плана бр. 953-111-3653/2022 од 02.03.2022. год. и препис листа 
непокретности бр. 2495 од 09.03.2020. год. утврђено је да предметна парцела имају статус градско 
грађевинско земљиште. Земљиште је у својини приватно, градско грађевинско земљиште, са 
седиштем у ул. Карађорђева бр. 36, Панчево. 

Предметна парцела се налази у обухвату Плана генералне регулације - Целина 1 шири 
центар (круг обилазнице) у насељеном месту Панчево („Сл.лист града Панчевa“ бр. 19/2012, 
27/2012-исправка, 1/2013-исправка, 24/2013 – исправка, 20/2014, 19/2018, 25/2018-исправка и 
6/2019-исправка). Укупна површина предметне катастарске парцеле је 15а 84 м2. 
 

Подаци о парцелама: 
 

Број 
кат.пар 

 

Катастар. 
општина 

 

Број 
листа 

непокре-
тности 

Култура и 
класа 

 

Површина 
 
 

Врста 
права 

Носилац права 
 

Облик 
својине 

 
 
 

3193/1 
 

 
 
 

Панчево 

 
 
 

2495 

 
Остало 

вештачки 
створено 
неплодно 
земљиште 

 
 
 

15а 84 м2 

 

 
 
 

Својина 

 
 
 

SM&SAX BUILDING DOO 
Београд 

 

 
 
 

Приватна 

    
Плански основ за предметни Урбанистички пројекат је: 
- План генералне регулације - Целина 1 шири центар (круг обилазнице) у насељеном месту 

Панчево („Сл.лист града Панчевa“ бр. 19/2012, 27/2012-исправка, 1/2013-исправка, 
24/2013 – исправка, 20/2014, 19/2018, 25/2018-исправка и 6/2019-исправка). 

-  

1.5.2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

Катастарскa парцелa број 3193/1 К.О. Панчево налазе се у грађевинском подручју града 
Панчева. Излази на постојећу саобраћајницу ул. Карађорђева (кат.парцела бр. 8044) са 
југозападне стране. Са северозападне стране се граничи са суседним парцелама бр. 3194, 3197/2 
и 3198, са североистоне стране се граничи са суседном парцелом бр. 3200, док се са југоисточне 
стране граничи са катастарском парцелом бр. 3191/2 К.О. Панчево.  

Предметна катастарска парцела налази се у обухвату Плана генералне регулације Целина - 1 
ШИРИ ЦЕНТАР (круг обилазнице) у насељеном месту Панчево („Сл.лист града Панчевa“ 
бр.19/2012, 27/2012 - исправка, 1/2013 - исправка, 24/2013 – исправка, 20/2014 - Измена и 
допуна, 19/2018 - Изменa и допунa, 25/2018 - исправка техничке грешке) у зони СТАНОВАЊА са 
компатибилним наменама.  
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Површина катастарске парцеле бр. 3193/1 износи 15а 84 м2.  

Простор израде урбанистичког пројекта је дефинисан тачкама  G1, G2, G3, G4, G5, G6, G7, G8, 
G9, G10, G11, G12, G13, G14, G15, G16, G17 и тачком G18, чије су координате дате у Гаус-
Кригеровој пројекцији меридијанских зона у метричком систему. 

 
Координате тачака обухвата урбанистичког пројекта 

бр. Y(м) X(м) 
G1 7 472 112.33 4 970 026.51 
G2 7 472 124.03 4 970 039.98 
G3 7 472 128.56 4 970 036.05 
G4 7 472 135.14 4 970 043.08 
G5 7 472 152.60 4 970 055.81 
G6 7 472 155.28 4 970 057.76 
G7 7 472 163.60 4 970 064.02 
G8 7 472 169.22 4 970 068.26 
G9 7 472 177.31 4 970 074.12 

G10 7 472 191.78 4 970 052.90 
G11 7 472 180.24 4 970 043.41 
G12 7 472 178.25 4 970 041.76 
G13 7 472 173.95 4 970 038.22 
G14 7 472 171.02 4 970 035.81 
G15 7 472 168.67 4 970 033.87 
G16 7 472 149.41 4 970 017.98 
G17 7 472 153.90 4 970 014.01 
G18 7 472 142.25 4 970 000.58 

 
 

1.5.3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ  
 

НАМЕНА И КАРАКТЕР ПРОСТОРА 
 
Катастарска парцела број 3193/1 К.О. Панчево, која су предмет израде Урбанистичког 

пројекта, налазе се у грађевинском подручју града Панчева у Улици Светог Саве бр. 34, у обухвату 
Плана генералне регулације Целина - 1 ШИРИ ЦЕНТАР (круг обилазнице) у насељеном месту 
Панчево („Сл.лист града Панчевa“ бр.19/2012, 27/2012 - исправка, 1/2013 - исправка, 24/2013 – 
исправка, 20/2014 - Измена и допуна, 19/2018- Изменa и допунa) у зони СТАНОВАЊЕ са 
компатибилним наменама.  

 
ПЛАНИРАНА НАМЕНА ПОВРШИНА И ОБЈЕКАТА 

 
Према Плану генералне регулације Целина - 1 ШИРИ ЦЕНТАР (круг обилазнице) у 

насељеном месту Панчево („Сл.лист града Панчевa“ бр. 19/2012, 27/2012-исправка, 1/2013-
исправка, 24/2013 – исправка, 20/2014, 19/2018, 25/2018-исправка и 6/2019-исправка) дозвољена 
је изградња стамбено-пословног и стамбеног објекта. На захтев инвеститора урађено је идејно 
решење за поменуту градњу на катастарској парцели бр. 3193/1  К.О.Панчево. 

Локација је смештена у зони становања са компатибилним наменама, у Улици 
Карађорђева бр. 36. На предметној парцели се гради стамбено-пословни објекат са 24 стамбене 
јединице и 1 пословним простором спратности По+Пр+4+Пс (Објекат А) и стамбени објекат са 24  
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стамбене јединице спратности Пр+3+Пс (Објекат Б). Планирани објекти су обострано узидани, у 
непрекинутом низу. Главни улаз у објекат А позициониран је на југозападу парцеле, док је главни 
улаз у објекат Б остварен из дворишта парцеле, уз југоисточну границу парцеле.  

 
На предметној локацији је предвиђена изградња планираних објеката: 

 
1. Обекат А – Стамбено-пословни објекат, који садржи 24 стамбене јединице и 1 пословним 

простором, спратности По+Пр+4+Пс, укупне БРГП=3059 м2. Укупна бруто површина стамбено-
пословног објекта (свих подземних и надземних етажа) је 3753.00 м2. 
 

2. Објекат Б - Стамбени објекат, који садржи 24 стамбене јединице, спратности Пр+3+Пс, укупне 
БРГП=2216.00 м2. Укупна бруто површина стамбеног објекта (свих подземних и надземних етажа) 
је 2216.00 м2. 
 

У оквиру парцеле је предвиђена и интерна саобраћајница, као и паркинг простор за 14 
возила. Паркинг је решен паркинг местима, димензија 2.40 х 4.80 м, која ће бити урађена растер 
коцкама. Поред ових 14 паркинг места, за потребе станара пројектовано је и још 35 гаражних 
места у приземним етажама оба објекта, као и у подрумској етажи уличног објекта. Два гаражна 
места од 35 планиранih je за потребе лица са инвалидитетом.  

Четрдесет девет (49) паркинг тј. гаражних места је предвиђено за стамбене јединице, по 
обрачуну 1 п.м. или 1 г.м. / 1 стамбена јединица, док се за потребе пословног простора, обезбеђује 
једно (1) паркинг место по критеријуму за пословање : 1 п.м. или 1 г.м. / 70 м² нето површине. 

 
Површине под објектима: 
 

Објекат  А – Стамбено-пословни објекат (По+Пр+4+Пс), 
БРГП приземља = 478.00 м² = Укупна заузетост Пр=478.00 м², 
БРГП стамбеног објекта = 3059.00 м²  
Укупна бруто површина 3059.00 м2 + 694.00 м2 = 3753.00 м2 

        
Објекат  Б – Стамбени објекат (Пр+3+Пс), 
БРГП приземља = 420.00 м² = Укупна заузетост Пр=420.00 м², 
БРГП стамбеног објекта = 2216.00 м²  
Укупна бруто површина = 2216.00 м2 

 
Укупна бруто површина свих објеката на парцели 

                  - (заузетост приземља) 898.00 м² 
 

       Укупна бруто површина свих објеката на парцелама   
                   - (све етаже) 5969.00 м² (5275.00 м2 надземно) 
 

Планирани стамбено-пословни и стамбени објекат морају да задовољавају одредбе 
Закона о планирању и изградњи и свих важећих Правилника за ову област изградње. За објекте 
је потребно прорачунати енергетску ефикасност за II климатску зону.  

 
За ову врсту објеката потребни су противпожарни услови и мишљење МУП-а. 
       

            Објекти морају бити пројектовани са применом чврстих, квалитетних и трајних материјала, 
који обезбеђују њихову трајност и економичност у експлоатацији. 
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ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА У ОДНОСУ НА РЕГУЛАЦИОНУ ЛИНИЈУ  

И У ОДНОСУ НА ГРАНИЦЕ ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА 
 

 
Стамбено-пословни је постављен у непрекинутом низу, на регулационој линији према 

Улици Карађорђева, док се са бочних страна наслања на суседне парцеле, као и дворишни 
стамбени објекат, као што је дато графичким прилогом.  

 
Нивелационе кот е 

Кота приземља оба објеката је подигнута 0.20 м (улаз у објекат) у односу на коту приступне 
улице, док је гаража оба објекта у нивоу терена. 

 
Пад кровних равни и одводњавање 

Површинске воде се одводе са равних кровова системом за одводњавање до атмосферске 
канализације преко новог прикључка. 

 
Правила за изградњу других објекат а на ист им грађевинским парцелама 

 Није предвиђена градња других објеката на истој грађевинској парцели.  
 
Ограђивање парцела 

Задржава се постојећа ограда према бочним парцелама и према доњој парцели. У деловима 
граница парцала где не постоји ни ограда нити суседни објекат, предвиђена је нетранспарентна 
ограда висине од 2.00 м. 

 
            План саобраћаја 

           (услови, начин обезбеђивања прист упа парцелама и прост ора за  паркирање возила) 
 
За планиране садржаје и намену стамбено-пословног и стамбеног објекта, који су лоцирани на 
кат.парц. 39193/1 К.О.Панчево, урађено је саобраћајно решење – план саобраћаја, којим су 
обезбеђени оптимални саобраћајни услови на парцели. Са саобраћајног аспекта, локација коjа се 
обрађује УП-ом, има повољан положај, с обзиром да остварује директну везу са градском 
саобраћајницом (Улица Карађорђева) на катастарској парцели 8044 К.О. Панчево, преко 
пројектованог колског прикључка ширине 7.00 м. Улаз се остварује директно са саобраћајницом. 
Приступ кат.парц. 3193/1 К.О. Панчево (Улица Светог Саве, кат.парц. 8044) остварује се преко 
саобраћајног прикључка (прикључак дефинисан координатама осовинских тачака 1-2), а у свему 
према саобраћајно–техничким условима за изградњу саобраћајног прикључка за кат.парц. 
3193/1 К.О. Панчево, за потребе израде урбанистичког пројекта бр. 03-24/2022 од 
27.01.2022.год. (Решење о условима издатих од стране ЈП „Урбанизам“ Панчево). 
Изграђеност и опремљеност саобраћајне инфраструктуре у Улици Карађорђева омогућује 
ефикасан и непосредан приступ парцели за све врсте учесника у саобраћају (моторна возила, 
бициклисти и пешаци). За потребе парцеле урађена је интерна – унутрашња саобраћајница до 
паркинг простора и надземне гараже у дворишном објекту. Ширина саобраћајнице на парцели 
до предвиђеног паркинг простора кроз ајнфорт износи 4.30 м. Други део саобраћајног 
прикључка користи се за потребе силаска у подземну гаражу уличног објекта. Силазак у 
подземну гаражу омогућен је наткривеном рампом 15% и њена ширина је 3.38 - 4.15 м. 
Задовољење потреба стационарног саобраћаја путничких возила решено је једним делом 
изградњом паркинг простора.  

У оквиру парцеле је предвиђена и интерна саобраћајница, као и паркинг простор за 14 
возила. Паркинг је решен паркинг местима, димензија 2.40 х 4.80 м, која ће бити урађена растер 
коцкама. Поред ових 14 паркинг места, за потребе станара пројектовано је још 35 гаражних места у 
приземним етажама оба објекта, као и у подумској етажи уличног објекта. Два гаражна места од 35 
планирана су за потребе лица са инвалидитетом.  
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Четрдесет девет (49) паркинг тј. гаражних места је предвиђено за стамбене јединице, по 
обрачуну 1 п.м. или 1 г.м. / 1 стамбена јединица, док се за потребе пословног простора, обезбеђује 
једно (1) паркинг место по критеријуму за пословање : 1 п.м. или 1 г.м. / 70 м² нето површине. 

 
Уколико је кота приземља на уласку у објекте виша у односу на коту пешачких стаза, пројектант је 
дужан да се придржава правилника о условима за планирање и пројектовање објеката у вези са 
несметаним кретањем деце, старих и хендикепираних и инвалидних лица. Висинска разлика 
пешачке стазе и улаза од 20 цм се савладава помоћу два степеника висине 10 цм. За потребе 
савладавања висинских разлика, уколико то буде потребно, као решење примењују се покретне 
платформе за особе са инвалидитетом. 
 
На парцели је предвиђен и простор за постављање контејнера за комунални отпад. Према 
условима ЈКП “Хигијена“, за вишепородичну стамбену зграду са шест и више станова, потребно је 
на 6 стамбених јединица обезбедити један контејнер V=1,1 м3, а на сваких додатних 6 јединица 
обезбедити по 1 контејнер. С обзиром да планирани објекати имају укупно 48 стамбених 
јединица, потребно је обезбедити 8 (осамт) контејнера за потребе станара. Поред ових осам, 
потребно је обезбедити још један контејнер за пословни простор, што значи да ће их на парцели 
укупно бити 9 (девет). Они су дим. 1,40 x 1,10м, те је предвиђен простор горе наведених 
димензија. За дато ситуационо решење саобраћајница, на основу расположивих података, 
предложено је нивелационо решење. Контејнерима се приступа унутар колског пролаза, који 
својим капацитетима одговара условима ЈКП „Хигијена“ за несметан саобраћај возила. 
 
При изради нивелационог решења, водило се рачуна о постојећим и планираним објектима, који 
су од релевантног значаја за решење, конфигурацији терена, одвођењу атмосферских вода и 
архитектонском обликовању терена. Карактеристичне коте нивелете дате су у осовинским 
тачкама и теменима. 
Пројектант може извршити корекцију датог нивелационог решења у току израде пројектне 
документације, уколико се за то укаже потреба. За приложено ситуационо решење планираних 
саобраћајних површина дају се следећи општи услови за пројектовање и изградњу. 
Планиране саобраћајне површине изводе се по планираним трасама које су дефинисане 
осовински, координатама осовинских тачака и темена, чије су нумеричке вредности дате на 
приложеном ситуационом решењу. Све саобраћајне површине изводе се у датим габаритима и 
према важећим стандардима и условима надлежних организација, предузећа и установа. 
Димензионисање носивости датих саобраћајних површина (коловозне конструкције) извршити 
према планираним саобраћајним оптерећењима, намени и стандардима. 
Пројектант – инвеститор ће извршити избор врсте коловозних застора. Пожељно је користити 
идентичне коловозне засторе који су примењени за обраду постојећих саобраћајних површина у 
комплексу (асфалт, бетон, бехатон плоче, префабриковани бетонски елементи - растер коцке, 
или по избору неки други). 
 
За обраду и заштиту габаритних ивица планираних саобраћајних површина, користити 
стандардне колске, пешачке или баштенске ивичњаке, који се могу уграђивати као издигнути или 
упуштени. 
Пункт за контејнере третирати као и друге саобраћајне површине у комплексу, а заштиту 
габаритних ивица извршити одговарајућим – стандардним ивичњацима. 
Пројектант – извођач је дужан да се придржава свих важећих закона, стандарда, норматива, 
правилника и правила струке који регулишу и третирају пројектовање и изградњу предметних 
објеката. 
Ако се изградња планираних садржаја и објеката у комплексу врши фазно, иста мора бити 
обезбеђена одговарајућим саобраћајним површинама, како би се обезбедило несметано 
функционисање саобраћаја. Фазна изградња објеката не може нарушавати саобраћајни систем и 
планирану изградњу припадајућих саобраћајних површина.  
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Потребне саобраћајне површине градиће се по врстама и намени, како је то предвиђено планом 
и датим условима и критеријумима. 
 
Намена земљишта на предметној локацији је становање са компатибилним наменама. 
Како је у питању стамбено-пословни (објекат А) и стамбени објекат (објекат Б), намена 
објеката је у потпуности у складу са планираном наменом. 

 
 

2.5.4. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ (Урбанистички параметри и посебни Услови из  
планске документације) 

 
             1.   ПОВРШИНА ПАРЦЕЛА 

Најмања дозвољена површина грађевинске парцеле у стамбеној зони са  компатибилним 
наменама је 250 м2, а на предметној локацији је 1854 м2. 

       
       2.   ШИРИНА ПАРЦЕЛА 
Најмања ширина парцеле у овој зони је 9.00 м, док на предметној парцели она износи 27.59 м са 
уличне стране.  

 
      3.   СПРАТНОСТ ОБЈЕКАТА 
Максимална дозвољена спратност објеката у зони је Пр+3+Пк/Пс/Ман (број етажа важи као 
оријентациони параметар).  
Максимална дозвољена висина венца за ову спратност је 14.50 м, док је максимална дозвољена 
висина слемана 18.50 м. 
Планирани улични стамбено-пословни објекат спратности По+Пр+4+Пс је у оквирима 
максимално дозвољених висина венца (14.50 м) и слемена (18.50 м)      
 
Планирани дворишни стамбени објекат мора имати етаж ниже, те је он спратности Пр+3+Пс и у 
оквирима максимално дозвољених висина венца (11.50 м) и слемена (15.50 м). 
 

 4.   ГРАЂЕВИНСКИ ЕЛЕМЕНТИ, ИСПАДИ НА ОБЈЕКТУ 
Грађевински елементи (еркери, доксати, балкони, улазне надстрешњице) на нивоу првог спрата 
могу да пређу грађевинску, односно регулациону линију (рачунајући од основног габарита 
објекта до хоризонталне пројекције испада) и то: 
  
  > На делу објекта на уличној фасади -1.2 м, али укупна површина грађевинских елемената не 
може прећи 40% уличне фасаде изнад приземља. 
 > На делу објекта према задњем дворишту (најмање растојање од задње линије суседне грађ. 
парцеле од 5 м) - 1.2 м, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% задње 
фасаде изнад приземља. 
 
- Идејним решењем стамбено-пословног и стамбеног објекта испоштована су сва горе 

наведена ограничења испада грађевинских елемената на објекту. 
 

- Објекат ,,А'':  
- Површина предње фасаде изнад приземља износи 328.22 м2. Површина испуста на фасади 

износи 130.28 м2, те је заузетост испуста на предњој фасади 39.69 % са максималним 
испадом од 1.20 м. 
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- Површина задње фасаде изнад приземља износи 433.10 м2. Површина испуста на фасади 
износи 128.75 м2, те је заузетост испуста на задњој фасади 29.73 % са максималним испадом 
од 1.20 м. 

- Објекат ,,Б'':  
- Површина предње фасаде изнад приземља износи 244.61 м2. Површина испуста на фасади 

износи 97.84 м2, те је заузетост испуста на предњој фасади 35.14 % са максималним испадом 
од 1.20 м. 

- Површина задње фасаде изнад приземља износи 335.21 м2. Површина испуста на фасади 
износи 99.56 м2, те је заузетост испуста на задњој фасади 29.70 % са максималним испадом 
од 1.20 м. 

 
5.   ВИСИНА ВЕНЦА И ВИСИНА СЛЕМЕНА  
 
- Објекат ,,А'':  
Максимална висина венца износи 14.50м, а слемена 18.50м.  
- Идејним пројектом стамбено-пословног објекта, пројектована је максимална висина венца 

од 14.50 м и слемена од 18.50м. 
 

- Објекат ,,Б'':  
Максимална висина венца износи 11.50м, а слемена 15.50м.  
- Идејним пројектом стамбеног објекта, пројектована је максимална висина венца од 11.50 м 

и слемена од 15.50м. 
 

6.   СТЕПЕН ЗАУЗЕТОСТИ 
- Дозвољен степен заузетости под објектом и манипулативним површинама је 80%, пројектом 

он износи 79.90 %. 
- Минималан проценат под зеленим незастртим површинама је 20%, овде је остварен 20.10%. 

 
 
ТАБЕЛАРНИ ПРИКАЗ ОСТВАРЕНИХ УРБАНИСТИЧКИХ ПРАМЕТАРА 
 

 
Параметри из Информације о локацији – могућностима и 

ограничењима изградње 
Остварени параметри 

за парцелу 3193/1 

Површине парцела које обухвата УП  / 1854.00 м2 
Б.Р.Г.П. стамбено-пословног објекта  По+Пр+4+Пс 
/објекат А/ 

оријент. макс. 
Пр+3+Ман/Пс/Пк 

3753.00 м2 
(3059.00 м2 надземно) 

Б.Р.Г.П. стамбеног објекта  По+Пр+3+Пс  
/објекат Б/ 

оријент. макс. 
Пр+2+Ман/Пс/Пк 

2216.00 м2 
(2216.00 м2 надземно) 

Хоризонтална пројекција (габарит) објекта А / 478.00 м2/30.18 % 
Хоризонтална пројекција (габарит) објекта Б / 420.00 м2/26.51 % 
Површина под паркингом / 167.52 м2 / 10.58 % 
Површина под саобраћајницама / 167.08 м2 / 10.42% 
Површина под трафостаницом / 34.97 м2 / 2.21% 
Индекс заузетости  Макс. 80.00% 79.90 % 
Индекс изграђености  / 3.33 
Укупно остварених стамбених јединица / 24+24 = 53 с.ј. 
Укупна површина зеленила у комплексу   

Мин. 20% 
 

Зеленило: 301.67 м2 
  Растер коцке: 16.76 м2_ 

Укупно 318.43 м2=20.10% 
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Биланс површина на парцелама површина ( м²) проценат (%) 
П бруто под објектима 898.00 56.69 
Површина под паркингом 167.52 10.58 
П бруто под саобраћајницама  165.08 10.42 
Површина под трафостаницом 34.97 2.21 
П бруто под зеленилом 318.43 20.10 
Укупно 1854.00 100.00 

 
       Услови из планских докумената налажу да се морају обезбедити: 

 
Код изградње нових објеката и доградње постојећих, обавезно је потребе стационарног 
саобраћаја решити на сопственим парцелама и то на основу следећих критеријума: 
- становање - 1 п.м. или г.м. / 1 стамбена јединица 
 
Урбанистичким пројектом је остварено: 
 
Четрдесет девет (49) паркинг тј. гаражних места је предвиђено за стамбене јединице, по 
обрачуну 1 п.м. или г.м. / 1 стамбена јединица, док се за потребе пословног простора, обезбеђује 
једно (1) паркинг место по критеријуму за пословање : 1 п.м. или 1 г.м. / 70 м² нето површине. 
 

1.5.5.    НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
  
Зеленило представља веома важан сегмент уређења, који треба да допринесе квалитету амбијента 
који се планира. За задовољавање потреба станара потребно је обезбедити 20% од укупне површине, 
која је намењена корисницима стамбеног простора.  
Однос зелених површина је 90% травнате површине, 10% дрвеће, шибље и цвеће. 
 
Зелене површине представљају важан сегмент уређења уз објекте који се планирају, значајан и као 
место одмора и неопходан елеменат природе. Површине под зеленилом заузимају значајну 
површину у оквиру парцела, а својим  карактеристикама појачавају декоративност површина и 
доприносе да читав простор представља једну складну целину.      
Постојећа квалитетна вегетација ће се задржати, сачувати и допунити са новим садницама. Избор 
биљних врста треба да буде заснован на био-еколошким карактеристикама подручја и категорији 
будуће парковске површине. Зелене површине ће се организовати пејзажно, са што природнијим 
облицима зеленила без строгих геометријских линија.  
Зелене површине уз објектe планирају се као цветни и травнати партер. Све зелене површине 
затравити смешом трава отпорном на гажење. Овако формирано зеленило ће вршити, пре свега, 
заштитну функцију (и заштиту садржаја парцела од негативних ефеката саобраћаја - буке и издувних 
гасова, заштиту од прекомерне инсолације, ветра), али и декоративно-естетску функцију 
(формирање пријатнијег амбијента у складу са наменом простора и његово визуелно одвајање од 
околних садржаја). Уколико се примењују растер плоче за поплочавање паркинг простора, 10% од 
укупне површине под растер плочама се обрачунава као зелена незастрта површина. 
 
1.5.6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ                   
 
ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА 

На основу услова ЈКП “Водовод и канализација” Панчево (Д-683/1 од 04.02.2022. год) урађен је 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ИНСТАЛАЦИЈА ВОДОВОДА И КАНАЛИЗАЦИЈЕ за изградњу уличног 
стамбено-пословног објекта спратности По+Пр+4+Пс и дворишног стамбеног објекта Пр+3+Пс: 
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1. Водовод 

Према техничким условима ЈКП „Водовод и канализација“ предметна парцела, на 
локацији која је предмет овог Урбанистичког пројекта, биће прикључена на градски водовод у 
Улици Карађорђева на постојећу градску водоводну мрежу од полиетиленсих цеви пречника 
Ø160.  

За мерење потрошње воде предвиђена су два комбинована водомера, који ће мерити 
потрошњу воде и санитарној и ПП мрежи. Хидрауличким прорачуном је добијено да је 
задовољавајући прикључак за новопројектоване објекте Ø65. 

Новопројектовани водоводни прикључак пречника Ø65, који ће обезбеђивати воду за 
санитарну и противпожарну мрежу, биће остварен на постојећу уличну мрежу у Ул. Карађорђева, у 
свему према условима ЈКП ,,Водовод и канализација'' Панчево, бр. Д-683/1 од 04.02.2022. год. 
Прикључак је потребно предвидети подбушивањем испод постојећег тротоара и коловоза без 
сечења асфалта. 
 
2. Фекална канализација 

На посматраној локацији у Улици Карађорђева постоји фекална канализација од ПВЦ цеви 
пречника Ø250.  

Пројектом је предвиђено прикупљање свих фекалних отпадних вода и системом вертикалног 
и хоризонталног развода одвођење до новопројектованог прикључка фекалне канализације. 
Потребно је изградити нови прикључак пречника Ø160. Прикључење објеката на фекалну 
канализацију извршити преко ревизионог шахта, који ће се налазити на око 1,50м од регулационе 
линије, у колском улазу објекта, као што је приказано на ситуацији у графичкој документацији, у 
свему према условима ЈКП ,,Водовод и канализација'' Панчево бр. Д-683/1 од 04.02.2022. год. 
 
3. Атмосферска канализација  

На посматраној локацији у Улици Карађорђева постоји атмосферска канализација од 
пластичних цеви пречника Ø400.  
Атмосферска вода са кровова објеката системом хоризонталних и вертикалних олука спроводи се до 
ревизионог шахта атмосферске канализације. Преко ревизионог шахта атмосферске канализације 
прикључити се на уличну мрежу атмосферске канализације. Димезионисањем атмосферске 
канализације добијено је да је потребан прикључак Ø200, у свему према условима ЈКП ,,Водовод и 
канализација'' Панчево бр. Д-683/1 од 04.02.2022. год. 
 
 
ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТИКА 
 
За потребе изградње стамбено-пословног и стамбеног објекта у складу са условима „ЕПС 
Дистрибуција“ д.о.о. Београд, огранак Електродистрибуција Панчево, Милоша Обреновића бр. 6, 
Панчево (број: 8Ц.1.1.0.-Д.07.15.-16170-22/2 од 31.01.2022.) потребно је  одредити адекватно место 
прикључења планираих објеката. Траса кабла дата је цртежом у делу графичке докуменације.  
 
Место везивања прикључка на систем:  
Новоформирани нисконапонски извод у будућој трафостаници. На предметној локацији је обезбеђен 
простор за будућу трафостаницу, у свему према условима »ЕПС Дистрибуција« д.о.о. Београд 
8Ц.1.1.0-Д.07.15.-16170-22/2 од 31.01.2022. год. 
 
Опис мерног места:  
Објекат А - улични: 
На фасади објекта А уградити КПКЕВ-2П. КПКЕВ-2П и ормане мерног места повезати каблом пресека 
и типа PP00 4x95 mm2. 
На фасади објекта уградити КПКЕВ-1П и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом (за 
противпожарни прикључак-хидрант). 
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КПКЕВ-1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа PP00 4x10 mm2. КПКЕВ-1П повезати са 
КПКЕВ-2П, пре осигурача, каблом пресека и типа PP00-A 4x16 mm2. У КПКЕВ-2П уградити ножасте 
осигураче јачине од 160А, а у КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче јачине од 16А. 
 
Објекат Б - дворишни: 
На фасади објекта Б уградити КПКЕВ-2П. КПКЕВ-2П и ормане мерног места повезати каблом пресека 
и типа PP00 4x95 mm2. 
На фасади објекта уградити КПКЕВ-1П и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом (за 
противпожарни прикључак-хидрант). 
КПКЕВ-1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа PP00 4x10 mm2. КПКЕВ-1П повезати са 
КПКЕВ-2П, пре осигурача, каблом пресека и типа PP00-A 4x16 mm2. У КПКЕВ-2П уградити ножасте 
осигураче јачине од 160А, а у КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче јачине од 16А. 
 
Напон на који се прикључује објекат : 0,4kV.  
Фактор снаге : изнад 0,95. 
 
Расвета унутар парцела се повезује на систем НН расвете. Изградњу нисконапонске мреже, у оквиру 
парцела пројектовати према потреби инвеститора. Инвеститор је обавезан да примени све 
нормативе, и стандарде са Законом о планирању и изградњи, Законом о заштити од пожара, 
Законом о заштити животне средине, Законом о запаљивим материјама и гасовима. По правилу 
енергетске каблове од других инсталација полагати на растојању од 1м. Ово растојање може да се 
смањи ако се каблови поставе у заштитне цеви. Електроенергетске каблове полагати најмање 0,5 м 
од темеља објекта и 1м од саобраћајница. При укрштању енергетског кабла са саобраћајницом кабл 
поставити у заштитну цев, а угао укрштања треба да буде око 90º. Није дозвољено полагање 
енергетских каблова изнад или испод цеви водовода и канализације. Каблове високог, ниског 
напона и јавне расвете поставити у исти ров, тамо где је то потребно.  
 
Пројектовати адекватно заштитно уземљење према важећим тех. прописима за ову врсту објеката. 
Приликом пројектовања придржавати се свих важећих тех. прописа, који регулишу ову област. 
Дозвољавају се мања одступања у смислу прилагођавања на терену, али уз строго вођење рачуна о 
постојећим планираним инсталацијама. Планирана електроенергетска мрежа и објекти приказани су 
на графичком приказу, а евентуалне измене ће бити одређене приликом издавања локацијске 
дозволе. 
 
 
ГРЕЈАЊЕ  -  МАШИНСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
Стамбено-пословни и стамбени објекат се прикључују на вреловодну/топловодну мрежу система 
даљинског грејања, према условима ЈКП ,,Грејање'' бр. ТР/С-1695 од 20.01.2022. год и пројектној 
документацији за 48 стамбених јединица и 1 пословни простор. 
Објкети ће топлотну енергију за грејање добијати из топлане Содара у ул. Дунавска бб. 
За прикључење стамбено-пословног и стамбеног објекта, потребно је изградити вреловодну 
инфраструктуру у дужини од 170м.  
 
ОПШТА ПРАВИЛА ЗА ИНФРАСТРУКТУРНЕ СИСТЕМЕ 
 
Приликом изградње инфраструктурних система, водити рачуна о међусобним растојањима и 
укрштањима. Трасе које су дате у графичком прилогу могу се изместити у складу са пројектом за 
грађевинску дозволу / пројектом за извођење предметне инфраструктуре, уколико је то неопходно, 
под условом да не угрожава објекте и друге инфраструктурне системе. Уколико се укаже потреба, 
трасе могу бити и надземне и могу се водити по објектима уз поштовање важећих закона и прописа. 
Постојећи инфраструктурни системи се по потреби могу реконструисати или доградити. 
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Реконструкција се може вршити у истој траси или паралелно са постојећом инсталацијом под 
условом да не угрожава осталу инфраструктуру. 
 
1.5.7. ИНЖЕЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 

У даљој фази пројектовања потребно је извести детаљна геолошка истраживања у складу са Законом 
о рударству и геолошким истраживањима (Сл. гласник РС 101/2015, 95/2018 – др. закон и 40/2021). 
 
 
1.5.8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
У оквиру парцела није предвиђена изградња која на било који начин може угрозити животну 
средину, објекте или функције на суседним парцелама, у функционалном, еколошком или естетском 
смислу.  
Планирани садржај (становање и пословање) се не налази на листама Уредбе о утврђивању листе 
пројеката за које је обавезна процена утицаја и листе пројеката за које се може захтевати процена 
утицаја на животну средину („Сл. лист РС“, бр.114/2008). 
 
 
1.5.9. МЕРЕ ЗА ОДЛАГАЊЕ ЧВРСТОГ ОТПАДА 
 
Према условима ЈКП ,,Хигијена'' Панчево бр. 140/2-2022од 19.01.2022. год, у оквиру објекта је 
предвиђен простор за смештај контејнера, позиционирани на удаљености мањој од 10 м од 
приступне саобраћајнице. За предметне објекте (стамбено-пословни и стамбени) са 48  
стамбених јединица и 1 пословним простором, из важећих законских аката проистиче обавеза 
инвеститора да набави 9 контејнера запремине 1.1м3. 
 
Пројектом се предвиђа постављање девет (9) контејнера запремине 1.1м3, како би се задовољили ови 
критеријуми.                .                                   
 

За сакупљање и евакуацију отпада користиће се контејнери из контингента ЈКП „Хигијена“, 
стандардних димензија и запремине 1.1 м3. Урбанистичким пројектом је одређено место и број 
контејнера (9 комада), тако да је омогућено равномерно и оптимално коришћење истих. Простори за 
смештај контејнера су са чврстом (бетонском или асфалтном) подлогом и са прописаним 
манипулативним приступима са колске саобраћајнице и пешачке стазе. Контејнери ће се 
организовано празнити од стране надлежне комуналне службе. Инвеститор је дужан да обезбеди за 
савремени селективни начин прикупљања и поступање са отпадним материјама и материјалима 
(комерцијални отпад, рециклабилни отпад, амбалажни отпад ), а у складу са Законом о управљању 
отпадом (,,Сл.гласник РС'', бр.36/2009, 88/2010, 14/2016 и 95/2018- др. закон). 
 
 
1.5.10. МЕРЕ ПРОТИВПОЖАРНЕ ЗАШТИТЕ 
 
Објекат А је пројектован као стамбено-пословни објекат спратности По+Пр+4+Пс, са бруто 
површином од 3753.00 м2 (3656.00 м2 становање и 97.00 м2 пословање) и као такав сврстан је у 
категорију V (стамбени објекти преко 2000 м2 или Пр+4+Пк/Пс) и категорију Б (пословни објекти до 
400 м2 или Пр+2) и он подлеже условима Министарства унутрашњих послова – сектор за вандредне 
ситуације. 
Објекат Б је пројектован као стамбени објекат спратности Пр+3+Пс, са бруто површином од 
2216.00м2 и као такав сврстан је у категорију V (стамбени објекти преко 2000 м2 или Пр+4+Пк/Пс) и 
он подлеже условима Министарства унутрашњих послова – сектор за вандредне ситуације. 
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Објекти ће бити пројектовани у складу са Законом о заштити од пожара („Сл. гласник РС“, бр. 
111/2009, 20/2015, 87/2018 и 87/2018 - др.закони); од материјала отпорних на пожар према 
стандардима и нормативима који регулишу ову област. 
 
 
1.5.11. УСЛОВИ ЗА НЕСМЕТАНО КРЕТАЊЕ ЛИЦА СА ПОСЕБНИМ ПОТРЕБАМА 
 
Несметано кретање лицима са посебним потребама биће омогућено у складу са Правилником о 
условима за планирање и пројектовање објеката у вези са несметаним кретањем деце, старих, 
хендикепираних и инвалидних лица („Сл. Гласник РС“ бр. 22/2015).  
 
 
1.5.12.  ЗАШТИТА СПОМЕНИКА КУЛУТРЕ ( МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И 
ПРИРОДНИХ ДОБАРА) 
      
Са становишта заштите непокретних културних добара и добара који уживају претходну заштиту, 
Урбанистички пројекат за потребе изградње стамбено-пословног објекта спратности По+Пр+4+Пс и 
стамбеног објекта спратности Пр+3+Пс, на парцели топ.бр. 3193/1 К.О.Панчево, на адреси 
Карађорђева бр. 36, Панчево, може се изградити на основу следећих услова: 
 
- инвеститор је дужан да обезбеди средства за вршење сталног археолошког надзора Завода за 
заштиту споменика културе у Панчеву током извођења земљаних радова; 
- инвеститор и извођач су обавезни да благовремено, пре подношења пријаве почетка радова код 
надлежног органа, обавести Завод за заштиту споменика културе у Панчеву о почетку земљаних 
радова, ради регулисања обавеза Инвеститора везаних за послове из тачке 1; 
- ако се у току извођења грађевинских и других радова наиђе на археолошка налазишта или 
археолошке предмете, извођач радова је дужан да одмах, без одлагања прекине радове и о томе 
обавести Завод за заштиту споменика културе у Панчеву, као и да предузме мере да се налаз не 
уништи и не оштети и да се сачува на месту и у положају у коме је откривен; 
- инвеститор је дужан да обезбеди средства за заштитна ископавања и истраживања, као и за 
чување, публиковање и излагање добара материјалне културе откривених приликом археолошког 
надзора земљаних радова. 
 
Увидом у литературу и документацију сам предметни простор налази се у зони локалитета са 
археолошким садржајем (добра која уживају претходну заштиту на основу члана 27. Став 1. тачка 1. 
Закона о културним добрима): 

• Улица Браће Јовановића бр. 33 – Крајем 1993. године истраживањима мањег обима 
констатовани су остаци фортификације и одбрамбеног рова из XIX века и културних слојева 
праисторије, римске доминације и градског насеља. 

 
Термичка заштита 
 У циљу обезбеђења ефикасног коришћења енергије и утврђивања испуњености услова енергетске 
ефикасности зграда, неопходна је израда Елабората енергетске ефикасности у складу са 
Правилником о енергетској ефикасности зграда („Сл. гласник РС“ бр.61/2011). За планиране објекте 
је потребно прорачунати енергетску ефикасност за II (другу) климатску зону. 
Сеизмичка заштита 
Ради заштите од потреса, објекти морају бити реализовани и категорисани према Правилнику о 
техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима (Сл. лист 
СФРЈ бр. 31/1981, 49/1982, 29/1983, 21/1988, 52/1990). 
Објекте предвидети за 7. (седми) степен сеизмичности. 
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1.5.13. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА  И  ФАЗНОСТ  ИЗГРАДЊЕ 
 

Објекат А – улични објекат: Стамбенo-пословни објекат је дефинисан спратношћу 
По+Пр+4+Пс. Станови су распоређени по етажама спратова.  

У подруму је предвиђена подземна гаража и заједничке просторије. У приземљу су 
предвиђена четири (4) стана, локал и заједничке просторије. На првом спрату се налази пет (5) 
стамбених јединица. На повученом спрату се такође налази пет (5) стамбених јединица.  

У објекту се налази укупно двадесет четири (24) стамбене јединице и један (1) локал.  
Приземље је издигнуто за 0.20 м (улаз у објекат) у односу на коту приступне улице, док је гаража 
објекта у нивоу терена. 
              Укупна нето површина стамбеног простора у објекту је приближно 1801.85 м2. 

Укупна нето површина пословног простора у објекту је приближно 69.98 м2. 
Укупна нето површина заједничких просторија износи 1149.08 м2.  
Укупна нето површина стамбено-пословног објекта По+Пр+4+Пс износи 3010.91 м2. 
Укупна бруто површина стамбено-пословног објекта По+Пр+4+Пс износи 3753.00 м2  

(3059.00 м2 надземне етаже). 
 

Објекат А – дворишни објекат: Стамбени објекат је дефинисан спратношћу Пр+3+Пс. Станови 
су распоређени по етажама спратова.  

У приземљу је предвиђена гаража и заједничке просторије. На првом спрату се налази шест 
(6) стамбених јединица. На повученом спрату се такође налази шест (6) стамбених јединица.  

У објекту се налази укупно двадесет четири (24) стамбене јединице.  
Приземље је издигнуто за 0.20 м (улаз у објекат) у односу на коту приступне улице, док је гаража 
објекта у нивоу терена. 
              Укупна нето површина стамбеног простора у објекту је приближно 1377.34 м2. 

Укупна нето површина заједничких просторија износи 485.43 м2.  
Укупна нето површина стамбеног објекта Пр+3+Пс износи 1862.77 м2. 
Укупна бруто површина стамбеног објекта Пр+3+Пс износи 2216.00 м2  

(2216.00 м2 надземне етаже). 
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ТЕХНИЧКИ ОПИС 
 
I  ЛОКАЦИЈА: 

 
Објекти „А“ и „Б“ су планирани на кат. парцели бр. 3193/1 К.О. Панчево, у Улици 
Карађорђева бр.36 у Панчеву. 
Оба објекта су пројектована као обострано узидана. Објекат „А“ се налази на регулационој 
линији, док је са задње стране грађевинска линија повучена у односу на границу парцела за 
36.65-43.76 м. Објекат „Б“ се налази у дубини предметне парцеле. Удаљен је 15.16-22.34 м 
од уличног објекта и 5.40-5.42 м од задње границе парцеле. Објекти се бочно налазе на 
границама са постојећим парцелама 3194, 3197/2 И 3198 К.О. Панчево са северозападне 
стране, 3191/2 К.О. Панчево са југоисточне стране. Са североисточне стране парцела се 
граничи са кат. Парцелом 3200 К.О. Панчево. Уз југоисточну границу парцеле, предвиђена је 
рампа за подземну гаражу, као и улаз  кроз  ајнфорт  капију у двориште, у којем се налази 
паркинг простор, предвиђен за станаре и кориснике обе зграде.  
На парцелама је предвиђен паркинг простор за 14 возила. Паркинг је решен паркинг 
местима, димензија 2.40 х 4.80 м, која ће бити урађена растер коцкама. Поред ових 14 
паркинг места, за потребе станара пројектовано је и још 35 гаражних места у подруму 
уличног објекта, као и у приземљу оба објекта. У објекту ‘’А’’ се налази 21 гаражно место, 
док се у објекту ‘’Б’’ налази још 14 гаражних места. У подруму објкета ‘’А’’ се налазе два 
гаражна места за потребе лица са инвалидитетом.  
Четрдесет девет (49) паркинг тј. гаражних места је предвиђено за стамбене јединице, по 
обрачуну 1 паркинг или гаражно место / 1 стамбена јединица, док се за потребе пословног 
простора, обезбеђује једно паркинг место, по критеријуму за пословање : 1 п.м. / 70 м² нето 
површине. 
Преостали део парцеле засићен је зеленим површинама. Простор за смештај 9 контејнера 
1,1м3 је предвиђен у ајнфорт пролазу, како би били што ближе приступној саобраћајници. 
Колски и пешачки приступ кат.парц. 3193/1 К.О. Панчево решен је планираним 
саобраћајним прикључком ширине 7.00 м из Улице Карађорђева, кат. парц. 8044 К.О. 
Панчево. Пешачки приступ објекту ‘’А’’ предвиђен је уз северозападну границу парцеле, док 
је приступ објекту ‘’Б’’ предвиђен уз југоисточну границу парцеле. 

Максимална дозвољена висина објеката у дубини парцела је мања од оне уз уличну 
регулацију за једну спратну висину са одговарајућим висинама слемена и венца, уз 
поштовање свих параметара урбанистичке струке. Из овога произилази да је максимална 
дозвољена висина слемена 15.50 м. 

Идејним решењем за објекат „Б“ дефинисана је максимална висина слемена од 
15.50 м за висину објекта и 11.50 м за висину венца, и тиме испоштовани критеријуми 
одређени Планом и Информацијом о локацији. 

Према Плану генералне регулације, максимална висина венца уличног објекта за 
ову локацију износи 14.50 м, а слемена 18.50 м. Идејним решењем за улични објекат - 
објекат ‘’А’’ пројектована је максимална висина венца објекта од 14.50 м и максимална 
висина слемена (раван кров) 18.50 м. 
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               Максимална дозвољена висина објеката у дубини парцела је мања од оне уз уличну 
регулацију за једну спратну висину са одговарајућим висинама слемена и венца, уз 
поштовање свих параметара урбанистичке струке. Из овога произилази да је максимална 
дозвољена висина венца 11.50 м, односно, слемена 15.50 м. 

Идејним решењем за објекат ‘’Б’’ дефинисана је максимална висина слемена од 
15.50 м за висину објекта и 11.50 м за висину венца, и тиме су испоштовани критеријуми 
одређени Планом и Информацијом о локацији. 

 
ФАЗНА ГРАДЊА: Пројектом није предвиђена фазна градња.  
 

 
ОБЈЕКАТ „А“ - СТАМБЕНО - ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ 

 
II ФУНКЦИЈА: 
 
Пројектовани стамбено-пословни објекат има подрум, приземље, четири спрата и 

повучени спрат. У подруму објекта се налази ходник, лифт, степенишни простор, просторија 
за одржавање хигијене, подстаница за грејање, заједничка станарска остава, остава за 
бицикле, ходник за евакуацију, водоводни шахт, канализациони шахт, атмосферски шахт, 
рампа нагиба 15%, станарске оставе и гаража са 10 гаражних места за станаре. Подземној 
гаражи се приступа из дворишта преко колске рампе. 

У приземљу је пројектован улаз у стамбену зграду, ветробран, ходник, ходник за 
евакуацију, степениште за горње етаже, лифт, колски пролаз до дворишта, просторија за 
одржавање хигијене, просторија за хидроцил (санитарни И противпожарни), гаража са 11 
гаражних места, као и степениште за локал на првом спрату. Са приземља се преко 
степеништа може сићи и до подрумских просторија. 

На првом спрату се поред комуникације (ходника, степеништа, лифта), налази и 
трособан стан (С01), гарсоњера (С02) оријентисани као улици, гарсоњера (С03), трособан 
стан (С04) оријентисани ка дворишту, као и пословни простор (Л01) двострано оријентисан. 

На другом спрату зграде налази се степенишни простор, ходник, лифт, трособан 
(С05), трособан (С06) оријентисани ка улици, четворособан стан (С07) двострано 
оријентисан и двособан (С08) и трособан стан (С09) оријентисани ка дворишту. 

На трећем и четвртом спрату је предвиђен исти распоред станова као и на другом 
спрату.  

На повученом спрату налази се степенишни простор, ходник, лифт, двоипособан 
(С20), двоипсобан (С21), четворособан стан (С22) двострано оријентисан и двособан (С23) и 
трособан стан (С24) оријентисани ка дворишту. 
 

 
III КОНСТРУКЦИЈА: 
 
Пројектом је предвиђена АБ плоча д=20 цм изнад подрума, приземља и спратова. 

Темељи подрума су у форми темељне плоче, висине 50 цм. Они су фундирани на коти –352 
цм од коте терена, односно, -372 цм од коте приземља. На темељне зидове се ослања АБ 
подна плоча д=20 цм. Испод мршавог бетона, под темељном плочом, налази се набијена 
земља. У подруму је као завршна облога пода предвиђен феробетон (као и у делу ајнфорта 
на нивоу приземља), док је у приземљу преко хидроизоловане АБ подне плоче предвиђена 
термоизолација д=12 цм, затим цементна кошуљица д=6 цм и завршни слој од керамике са 
д=1цм на слоју лепка. Степенишни кракови, као и подести на степеништу изведени су од 
армираног бетона, а преко армираног бетона изведена је цементна кошуљица д=3 цм и 
керамика д=1 цм. 
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Изнад приземља и спратова, преко међуспратне конструкције од АБ плоче д=20 цм 
изведена је термозвучна изолација д=2 цм, затим цементна кошуљица д=5 цм и преко су 
изведени завршни слојеви од паркета д=2 цм или керамике д=1 цм, у зависности од 
просторије. У случају станова који се налазе на првом спрату, испод АБ плоче је предвиђена 
додатна термоизолација у дебљини од 10 цм. 

Испуну армирано бетонске конструкције чине зидови урађени од клима блока д=20 
цм. Преградни зидови су урађени од клима блока д=12цм. Кров је пројектован као раван 
непроходан кров, са слојевима хидроизолације, термоизолације и слоја бетона за пад 
изнад АБ конструкције.  

 
IV ОБРАДА: 
 
1. Зидови 
1.2. Фасадни зидови 
 
1.1.1. Фасадни зидови новопројектованог стамбно-пословног објекта су од клима 

блока д=20 цм, озидани у малтеру са термоизолацијом од камене вуне д=10 цм. Финална 
обрада фасада је бавалит-демит фасада, керамика и фасадна опека. Са унутрашње стране 
зидови су малтерисани продужним малтером 1:3:9 и финално обрађени глет масом и 
бојени полудисперзијом по избору тона од стане инвеститора. 

 
1.2. Укопани темељни зидови 
 
1.2.1.  Укопани темељни зидови, који се налазе између темељне плоче и АБ подне 

плоче приземља биће изведени од армираног бетона д=20 цм код стамбеног објекта. 
 
1.3. Преградни зидови 
 
1.3.1. У унутрашњости стамбеног објекта постављају се преградни зидови од клима 

блока д=12цм. 
 

2. Подови 
 
2.1. Финални под од подних керамичких плоча извешће се у купатилима, 

ходницима, оставама, кухињи, котларници, вешерају, тоалету, тераси, као и у степенишном 
простору. У просторима где су у поду предвиђене подне решетке, извешће се падови према 
њима мин.0.5 %.  

 
2.2. Финални под од паркета извешће се у дневном боравку, спаваћим собама, 

трпезарији, канцеларијама и ходницима. Паркет ће се преко лепка уградити на подлогу од 
бетонске кошуљице. 

 
2.3.  Као финални под гараже предвиђен је феробетон. 
 
3. Плафони 
 
3.1. Сви плафони у стамбеном објекту ће се извести малтерисањем таванице 

продужним малтером 1:3:9 д=2 цм и финално обрадити полудисперзијом у бело са свим 
прописаним предрадњама. 
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4. ПВЦ столарија 
 
4.1. Фасадни прозори су позиције од ПВЦ профила. Позиције су опремљене 

ролетнама са ламелама, испуњеним термоизолацијом и кутијама, топлотно и звучно 
изолованим, као и комарницима (роло систем). 

 
5. Столарија 
 
5.1. Улазна врата у објекат биће израђена од челичних профила са 5 тачака 

закључавања са финалном обрадом од фурнираног медијапана. 
 
5.2. Пуна унутрашња врата су пројектована као дуплошперована са штоковима од 

пуног дрвета.  
 
6. Термоизолација 
 
6.1. Термоизолацију фасадних зидова чине плоче камене вуне д=10 цм уграђене на 

клима блок.       
  
6.2. Термоизолацију равног крова чине плоче камене вуне дебљине д=25 цм, 

постављене на армирано бетонску плочу. 
 
6.3. Термоизолацију у поду првог спрата испод армирано бетонске плоче, изнад 

приземља, чине плоче камене вуне д=10 цм, обострано обложене ПВЦ фолијом. 
 
6.4. Термоизолацију између станова и негрејаног ходника чине зидови термо блока 

д=25 цм. 
         
7. Хидроизолација 
 
7.1.  Хидроизолација равног крова изведена је од ПВЦ фолије. 
 
7.2. Хидроизолацију фасадних зидова чини финална декоративна водоодбојна 

фасада. 
Наведени производи су отпорни на влагу и атмосферилије. 
 
7.3. Хидроизолацију армирано бетонског зида који од тракастих темеља до подне 

плоче приземља урађена је са КОНДОРОМ В-4мм. 
 
7.4. Хидроизолација плоче приземља и тракастих темеља урадиће се КОНДОРОМ  

В-4 мм са улошком од стакленог воала са прописаним преклопом.  
 
8. Кровни покривач 
 
Кров је пројектован као раван непроходан кров, са слојевима хидроизолације, 

термоизолације и слоја бетона за пад изнад АБ конструкције. Финална облога је ПВЦ 
фолија. 

 
9. Тротоари око објекта су од неармираног бетона д=10 цм на слоју шљунка д=10 

цм. 
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ОБЈЕКАТ „Б“ - СТАМБЕНИ ОБЈЕКАТ 
 

 
II ФУНКЦИЈА: 
 
Пројектовани стамбени објекат има приземље, три спрата и повучени спрат. У 

приземљу је пројектован улаз у стамбену зграду, ветробран, остава, ходник, степениште за 
горње етаже, лифт, просторија за хидроцил (санитарни И противпожарни), подстаница за 
грејање, гаража са 11 гаражних места.  

На првом спрату се поред комуникације (ходника, степеништа, лифта), налази и 
двособан стан (С01) и двособан стан (С02) оријентисани као дворишту, двоипособан стан 
(С03) двострано оријентисан, двособан стан (С04) и двособан стан (С05) оријентисани ка 
улици, као и двоипособан стан (С06) двострано оријентисан. 

На другом и трећем спрату је предвиђен исти распоред станова као и на првом 
спрату.  

На повученом спрату налази се степенишни простор, ходник, лифт, двособан стан 
(С19) и двособан стан (С20) оријентисани као дворишту, двоипособан стан (С21) двострано 
оријентисан, двособан стан (С22) и двособан стан (С23) оријентисани ка улици, као и 
двоипособан стан (С24) двострано оријентисан. 
 

III  КОНСТРУКЦИЈА: 
 
Пројектом је предвиђена АБ плоча д=20 цм изнад приземља и спратова. Темељи 

приземља су у форми темељне плоче, висине 50 цм. Они су фундирани на коти –133 цм од 
коте терена, односно, -153 цм од коте приземља. На темељне зидове се ослања АБ подна 
плоча д=20 цм. Испод мршавог бетона, под темељном плочом, налази се набијена земља. У 
приземљу је преко хидроизоловане АБ подне плоче предвиђена термоизолација д=12 цм, 
затим цементна кошуљица д=6 цм и завршни слој од керамике са д=1цм на слоју лепка. 
Степенишни кракови, као и подести на степеништу изведени су од армираног бетона, а 
преко армираног бетона изведена је цементна кошуљица д=3 цм и  керамика д=1 цм. 

Изнад приземља и спратова, преко међуспратне конструкције од АБ плоче д=20 цм 
изведена је термозвучна изолација д=2 цм, затим цементна кошуљица д=5 цм и преко су 
изведени завршни слојеви од паркета д=2 цм или керамике д=1 цм, у зависности од 
просторије. У случају станова који се налазе на првом спрату, испод АБ плоче је предвиђена 
додатна термоизолација у дебљини од 10 цм. 

Испуну армирано бетонске конструкције чине зидови урађени од клима блока д=20 
цм. Преградни зидови су урађени од клима блока д=12цм. Кров је пројектован као раван 
непроходан кров, са слојевима хидроизолације, термоизолације и слоја бетона за пад 
изнад АБ конструкције.  

 
IV ОБРАДА: 
 
2. Зидови 
1.2. Фасадни зидови 
 
1.1.2. Фасадни зидови новопројектованог стамбно-пословног објекта су од клима 

блока д=20 цм, озидани у малтеру са термоизолацијом од камене вуне д=10 цм. Финална 
обрада фасада је бавалит-демит фасада, керамика. Са унутрашње стране зидови су 
малтерисани продужним малтером 1:3:9 и финално обрађени глет масом и бојени 
полудисперзијом по избору тона од стане инвеститора. 
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2.2. Укопани темељни зидови 
 
1.2.1. Укопани темељни зидови, који се налазе између темељне плоче и АБ подне 

плоче приземља биће изведени од армираног бетона д=20 цм код стамбеног објекта. 
 
2.3. Преградни зидови 
 
1.3.1. У унутрашњости стамбеног објекта постављају се преградни зидови од клима 

блока д=12цм. 
 

2. Подови 
 
2.1. Финални под од подних керамичких плоча извешће се у купатилима, 

ходницима, оставама, кухињи, котларници, вешерају, тоалету, тераси, као и у степенишном 
простору. У просторима где су у поду предвиђене подне решетке, извешће се падови према 
њима мин.0.5 %.  

 
2.2. Финални под од паркета извешће се у дневном боравку, спаваћим собама, 

трпезарији, канцеларијама и ходницима. Паркет ће се преко лепка уградити на подлогу од 
бетонске кошуљице. 

 
2.3.  Као финални под гараже предвиђен је феробетон. 
 
3. Плафони 
 
3.1. Сви плафони у стамбеном објекту ће се извести малтерисањем таванице 

продужним малтером 1:3:9 д=2 цм и финално обрадити полудисперзијом у бело са свим 
прописаним предрадњама. 

 
4. ПВЦ столарија 
 
4.1. Фасадни прозори су позиције од ПВЦ профила. Позиције су опремљене 

ролетнама са ламелама, испуњеним термоизолацијом и кутијама, топлотно и звучно 
изолованим, као и комарницима (роло систем). 

 
5. Столарија 
 
5.1. Улазна врата у објекат биће израђена од челичних профила са 5 тачака 

закључавања са финалном обрадом од фурнираног медијапана. 
 
5.2. Пуна унутрашња врата су пројектована као дуплошперована са штоковима од 

пуног дрвета.  
 
6. Термоизолација 
 
6.1. Термоизолацију фасадних зидова чине плоче камене вуне д=10 цм уграђене на 

клима блок.       
  
6.2. Термоизолацију равног крова чине плоче камене вуне дебљине д=25 цм, 

постављене на армирано бетонску плочу. 
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              6.3. Термоизолацију у поду првог спрата испод армирано бетонске плоче, изнад 
приземља, чине плоче камене вуне д=10 цм, обострано обложене ПВЦ фолијом. 

 
6.4. Термоизолацију између станова и негрејаног ходника чине зидови термо блока 

д=25 цм. 
         
7. Хидроизолација 
 
7.1. Хидроизолација равног крова изведена је од ПВЦ фолије. 
 
7.2. Хидроизолацију фасадних зидова чини финална декоративна водоодбојна 

фасада. 
Наведени производи су отпорни на влагу и атмосферилије. 
 
7.3. Хидроизолацију армирано бетонског зида који од тракастих темеља до подне 

плоче приземља урађена је са КОНДОРОМ В-4мм. 
 
7.4. Хидроизолација плоче приземља и тракастих темеља урадиће се КОНДОРОМ  В-

4 мм са улошком од стакленог воала са прописаним преклопом.  
 
8. Кровни покривач 
 
Кров је пројектован као раван непроходан кров, са слојевима хидроизолације, 

термоизолације и слоја бетона за пад изнад АБ конструкције. Финална облога је ПВЦ 
фолија. 

 
9. Тротоари око објекта су од неармираног бетона д=10 цм на слоју шљунка д=10 

цм. 
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ИНСТАЛАЦИЈЕ И ПРИКЉУЧЦИ : 
 
Прикључење на инфраструктуру: 
 
Водовод  
       Новопројектовани водоводни прикључак је пречника Ø65, који ће обезбеђивати 

воду за санитарну и противпожарну мрежу оба објекта, биће остварен на постојећу уличну 
мрежу у Ул. Карађорђева, у свему према условима ЈКП ,,Водовод и канализација'' Панчево, 
бр. Д-683/1 од 04.02.2022. год. Положај главних водомера налазиће се на око 1,5 м од 
регулационе линије у колском улазу. У водомерно окно биће постављена два комбинована 
водомера, за сваки објекат посебно, којим ће се мерити укупна потрошња санитарне и 
хидрантске воде. 

 
Канализација 
      Пројектом је предвиђено прикупљање свих фекалних отпадних вода системом 

вертикалног и хоризонталног развода и одвођење до новопројектованог прикључка 
фекалне канализације. Потребно је изградити нови прикључак пречника Ø160. Прикључење 
објеката на фекалну канализацију извршити преко ревизионог шахта, који ће се налазити на 
око 1,50м од регулационе линије, у колском улазу објекта, као што је приказано на 
ситуацији у графичкој документацији, у свему према условима ЈКП ,,Водовод и 
канализација'' Панчево бр. Д-683/1 од 04.02.2022. год. 

 
Атмосферска канализација 
       Пројектом је предвиђено прикупљање атмосферских вода и одвођење до 

новопројектованог прикључка Ø200. Прикључење објеката на атмосферску канализацију 
извршити преко ревизионог шахта, који ће се налазити на око 1,50м од регулационе линије, 
у колском улазу објекта, као што је приказано на ситуацији у графичкој документацији, у 
свему према условима ЈКП ,,Водовод и канализација'' Панчево бр. Д-683/1 од 04.02.2022. 
год. 

 
Електроинсталације 
За потребе изградње објеката потребно је прикључити објекте на електроенергетски 

систем са потребним капацитетима: 
 
Улични објекат - објекат ,,А'': 
  • 24 стана - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 локал - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 лифт - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 подземна гаража - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 надземна гаража - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 топлотна подстаница - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 заједничка потрошња - 16А-11.04kW, трофазни прикључак 
  • 1 хидроцил - 16А-11.04kW, трофазни прикључак 
  • 1 хидрант - 16А-11.04kW, трофазни прикључак 
Дворишни објекат - објекат ,,Б'': 
  • 24 стана - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 лифт - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 надземна гаража - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 топлотна подстаница - 25А-17.25kW, трофазни прикључак 
  • 1 заједничка потрошња - 16А-11.04kW, трофазни прикључак 
  • 1 хидроцил - 16А-11.04kW, трофазни прикључак 
  • 1 хидрант - 16А-11.04kW, трофазни прикључак 
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  • 1 хидрант - 16А-11.04kW, трофазни прикључак 
На предметној локацији је обезбеђен простор за будућу трафостаницу, у свему 

према условима »ЕПС Дистрибуција« д.о.о. Београд 8Ц.1.1.0-Д.07.15.-16170-22/2 од 
31.01.2022. год. 

 
Саобраћајни прикључак 
Колски приступ кат. парц. 3193/1 К.О.Панчево је решен новим саобраћајним 

прикључком, ширине 7.00м, одређен осовинским тачкама 1-2, који је директно остварен из 
Улице Карађорђеве, кат. парц. 8044 К.О. Панчево. У свему према условима ЈП »Урбанизам« 
Панчево бр. 03-24/2022 од 27.01.2022. год. 

На парцели је предвиђен паркинг простор за 14 возила (13+1 п.м. за инвалиде). 
Паркинг је решен паркинг местима, димензија 2.40 х 4.80 м, која ће бити урађена растер 
коцкама. Поред ових 14 паркинг места, за потребе станара пројектоивано је још 35 
гаражних места у подруму тј. приземљу објеката (21 г.м. у објекту А, односно, 14 г.м. у 
објекту Б). Два гаражна места од 35 планирана су за потребе лица са инвалидитетом. 

       Четрдесет девет (49) паркинг тј. гаражних места је предвиђено за стамбене 
јединице, по обрачуну 1 п.м. тј. 1 г.м. / 1 стамбена јединица, док се за потребе пословног 
простора обезбеђује 1 паркинг места по критеријуму: 1 п.м. /70 м² нето површине. 

 
Хигијена 
Према условима ЈКП ,,Хигијена'' Панчево бр. 140/2-2022 од 19.01.2022. год, у оквиру 

уличног објекта је предвиђен простор за смештај контејнера. Контејнери су позиционирани 
на удаљености мањој од 10-15 м од приступне саобраћајнице. За предметне објекте 
(стамбено-пословни и стамбени) са 48 стамбених јединица и 1 пословним простором, из 
важећих законских аката проистиче обавеза инвеститора да набави 9 контејнера запремине 
1.1м3. По обрачуну да се на 6 стамбених јединица обезбеди један контејнер В=1,1 м3, као и 
један контејнер за локал, по обрачуну да се на 1000 м2 пословног простора обезбеди један 
контејнер. Укупно 9 контејнера за оба објекта. 

 
Грејање објекта 
Пројектом је предвиђено да се објекти прикључе на систем даљинског грејања, у 

свему према претходним условима ЈКП »Грејање«, бр. ТР/С-1695 од 20.01.2022. год. 
 
ТЕХНИЧКИ ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА:  
 
На предметној парцели 3193/1 К.О. Панчево нема постојећих објеката. 
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1.5.14. УСЛОВИ И САГЛАСНОСТИ НАДЛЕЖНИХ ПРЕДУЗЕЋА 

 
 
1. Завод за заштиту споменика културе у Панчеву 

Панчево, Жарка Зрењанина 17 
( број: 110/2 од 02.02.2022.год.) 

 
2. ЈКП "Водовод и канализација" Панчево 

Панчево, Ослобођења 15 
( број: Д-683/1 од 04.02.2022.год.) 

 
3. „ЕПС Дистрибуција“ д.о.о. Београд 

Огранак Електродистрибуција Панчево, Панчево 
Милоша Обреновића бр. 6 

              ( број : 8Ц.1.1.1.0-Д.07.15.-16170-22/2 од 31.01.2022.год.) 
 
4. ЈКП "Хигијена" 

Панчево,  Цара Лазара 57 
( број: 140/2 - 2022 од 19.01.2022.год.) 

 
5. ЈП "Урбанизам" Панчево 

Карађорђева бр. 4, Панчево 
                             ( број: 03-24/2022 од 27.01.2022.год.) 

 
6. ЈКП "Грејање"  

Цара Душана бр. 7, Панчево 
( број: ТР/С-1695 од 20.01.2022 .год.) 

 
7. Министарство унутрашњних послова 
    Сектор за ванредне ситуације  

Одељење за ванредне ситуације у Панчеву 
Милоша Обреновића бр.1, Панчево 
( број: 217-870/22-/1 од 26.01.2022.год.) 
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1.5.15. СПРОВОЂЕЊЕ И РЕАЛИЗАЦИЈА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
Овај Урбанистички пројекат израђен је у циљу регулисања грађења на територији града Панчева, а у 
складу са реалним потребама и могућностима изградње објекта и пратећих садржаја на парцелама 
из наслова, ради исходовања неопходне документације, односно, грађевинске дозволе. 
У спровођењу и реализацији Урбанистичког пројекта предузимају се следећи кораци у складу са 
Законом: 

• Заинтересовано лице (Инвеститор) треба да подносе захтев за издавање локацијских услова, 
Градској управи, Секретаријату за комуналне, стамбене, грађевинске послове и урбанизам 
Панчево, Трг краља Петра бр. 2-4. 

• Надлежни орган издаје локацијске услове према условима и правилима грађења и техничке 
услове за прикључење на саобраћајну, комуналну и другу инфраструктуру, као и друге услове 
прописане законом, односно, све податке потребне за израду пројекта за грађевинску 
дозволу. 

• Након издавања локацијских услова заинтересовано лице (Инвеститор) подноси захтев за 
издавање грађевинске дозволе, у свему према  Закону о планирању и изградњи  („Сл.гласник 
РС“ 72/2009, 81/2009 - исправка., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука 
УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - 
др.закон и 9/2020) уз коју прилаже: 

 
             1)  локацијске услове; 
             2)  пројекат за грађевинску дозволу у три примерка са извештајем о извршеној техничкој 
контроли; 
             3)  извод из пројекта; 
             4)  доказ о уплати административне таксе. 
 
У року од 5 радних дана од дана уредног подношења захтева, орган надлежан за издавање 
грађевинске дозволе својим Решењем издаје грађевинску дозволу, која садржи податке  о 

1)  инвеститору 
2)  објекту чије се грађење дозвољава, са подацима о габариту, спратности, укупној 
површини и предрачунској вредности 
3)  катастарским парцелама на којима се граде објекти 
4)  року важења грађевинске дозволе и року завршетка грађења 
5)  документацији на основу које се издаје 

 
 

          Одговорни урбаниста                                                                      Одговорно лице  
      
 
 
      _____________________________    ______________________________ 
Бранимир  М. Сомборац, дипл.инж.арх.    Дејан Живковић, дипл.инж.арх. 

 
 
 
 
 
  



 
 

  
УРБАНИСТИЧКИ  ПРОЈЕКАT ЗА ПОТРЕБЕ  УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ КАТАСТАРСКЕ ПАРЦЕЛЕ 3193/1 К.О. ПАНЧЕВО ЗА ПЛАНИРАНУ  
ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА СА 24 СТАМБЕНЕ ЈЕДИНИЦЕ И 1 ПОСЛОВНИМ ПРОСТОРОМ СПРАТНОСТИ По+Пр+4+Пс (ОБЈЕКАТ А) И СТАМБЕНОГ 

ОБЈЕКТА Пр+3+Пс СА 24 СТАМБЕНЕ ЈЕДИНИЦЕ (ОБЈЕКАТ Б), КОЈИ СЕ НАЛАЗЕ У УЛ. КАРАЂОРЂЕВА 36 НА КАТ.ПАРЦ. 3193/1 К.О. ПАНЧЕВО,  
СА ОБУХВАТОМ УП-А И ДЕЛА УЛИЦЕ КААРАЂОРЂЕВА, ДЕО КАТАСТАРСКЕ ПАРЦЕЛЕ 8044 К.О.ПАНЧЕВО 
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dipl.inž.arh.

odgovorni
urbanista

br.licence
200 0883 06

STANOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 112222 KATEGORIJA V

Deo projekta:
1-Arhitektura

Br. projekta:

Datum:Vrsta teh.dok.: UP
UP-02/2022

02.2022.

Pančevo, Ulica Karađorđeva  br. 36
k.p. 3193/1  K.O.Pančevo

projektant
saradnik

 - KATASTARSKO-TOPOGRAFSKI PLAN
SA GRANICOM OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA -

R 1:300

list br. 2

SM & SAX BUILDING DOO,
BeogradS

I

J

Z

POSLOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 122012 KATEGORIJA V

NAPOMENA: SITUACIONO REŠENJE NA PARC. BR. 3193/1 K.O.PANČEVO URAĐENO JE NA DIGITALNOJ PODLOZI,
KOJU JE IZRADILO PREDUZEĆE ZA IZVOĐENJE GEODETSKIH RADOVA  "GEORAD" IZ PANČEVA.

U R B A N I S T I Č K I  P R O J E K A T  Z A  P O T R E B E  U R B A N I S T I Č K O
-ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, KAT. PARC. TOP. BR. 3193/1
K.O. PANČEVO A PLANIRANU IZGRADNJU STAMBENO - POSLOVNOG
OBJEKTA SA 24 STAMBENE JEDINICE I 1 POSLOVNIM PROSTOROM
SPRATNOSTI Po+Pr+4+Ps (OBJEKAT A) I STAMVENOG OBJEKTA SA 24
STAMBENE JEDINICE SPRATNOSTI Pr+3+Ps (OBJEKAT B), KOJI SE
NALAZE U UL. KARAĐORĐEVA BR. 36 NA KAT. PARC. 3193/1 K.O.
PANČEVO, SA OBUHVATOM UP-A I DELA ULICE KARAĐORĐEVA, DEO
K A T A S T A R S K E  P A R C E L E  8 0 4 4  K . O . P A N Č E V O

Živković Dejan
dipl.inž.arh.

br.licence
300 M909 13

Izgradnja stambeno-poslovnog objekta
spratnosti Po+Pr+4+Ps (objekat A) i stambenog

objekta spratnosti Pr+3+Ps (objekat B)

LEGENDA OZNAKA

GRANICA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA

GRANICA KAT. PARC. BR. 3193/1

TAČKE OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA

BROJ KATASTARSKE PARCELE

G1-G26

G1

G2

G3

G4

Y(m) X(m)br.

7 472 112.33 4 970 026.51

G6
G7

G8
G9

KOORDINATNE TAČKE OBUVATA

URBANISTIČKOG PROJEKTA

G10

G11
G12

G13
G14

G15

G16

G17

G5

G18

7 472 124.03 4 970 039.98

7 472 128.56

7 472 135.14

4 970 036.05

7 472 152.60

4 970 043.08

7 472 155.28

4 970 055.81

7 472 163.60

4 970 057.76

7 472 169.22

4 970 064.02

7 472 177.31

4 970 068.26

7 472 191.78

4 970 074.12

7 472 180.24 4 970 043.41

7 472 178.25

4 970 052.90

7 472 173.95 4 970 038.22

7 472 171.02 4 970 035.81

7 472 168.67 4 970 033.87

7 472 149.41 4 970 017.98

7 472 153.90 4 970 014.01

7 472 142.25 4 970 000.58

4 970 041.76

G1

G2

G3

G4

G5
G6

G7

G8

G9

G10

G11
G12

G13

G14
G15

G16

G17

G18

AutoCAD SHX Text
75.88

AutoCAD SHX Text
75.85

AutoCAD SHX Text
75.75

AutoCAD SHX Text
75.93

AutoCAD SHX Text
75.92

AutoCAD SHX Text
76.01

AutoCAD SHX Text
75.94

AutoCAD SHX Text
76.03

AutoCAD SHX Text
75.97

AutoCAD SHX Text
76.16

AutoCAD SHX Text
76.05

AutoCAD SHX Text
76.06

AutoCAD SHX Text
76.28

AutoCAD SHX Text
76.07

AutoCAD SHX Text
76.08

AutoCAD SHX Text
76.11

AutoCAD SHX Text
76.24

AutoCAD SHX Text
76.07

AutoCAD SHX Text
76.08

AutoCAD SHX Text
76.12

AutoCAD SHX Text
76.28

AutoCAD SHX Text
76.25

AutoCAD SHX Text
76.15

AutoCAD SHX Text
76.17

AutoCAD SHX Text
76.16

AutoCAD SHX Text
76.10

AutoCAD SHX Text
75.93

AutoCAD SHX Text
76.06

AutoCAD SHX Text
76.46

AutoCAD SHX Text
76.17

AutoCAD SHX Text
76.15

AutoCAD SHX Text
76.19

AutoCAD SHX Text
76.36

AutoCAD SHX Text
76.34

AutoCAD SHX Text
76.18

AutoCAD SHX Text
76.19

AutoCAD SHX Text
76.05

AutoCAD SHX Text
76.04

AutoCAD SHX Text
76.30

AutoCAD SHX Text
76.48

AutoCAD SHX Text
76.25

AutoCAD SHX Text
76.28

AutoCAD SHX Text
76.46

AutoCAD SHX Text
76.43

AutoCAD SHX Text
76.43

AutoCAD SHX Text
76.29

AutoCAD SHX Text
76.34

AutoCAD SHX Text
76.14

AutoCAD SHX Text
76.33

AutoCAD SHX Text
76.15

AutoCAD SHX Text
76.16

AutoCAD SHX Text
76.31

AutoCAD SHX Text
76.13

AutoCAD SHX Text
76.22

AutoCAD SHX Text
76.31

AutoCAD SHX Text
76.38

AutoCAD SHX Text
76.34

AutoCAD SHX Text
76.40

AutoCAD SHX Text
76.53

AutoCAD SHX Text
76.41

AutoCAD SHX Text
76.12

AutoCAD SHX Text
76.27

AutoCAD SHX Text
76.31

AutoCAD SHX Text
76.22

AutoCAD SHX Text
76.17

AutoCAD SHX Text
76.48

AutoCAD SHX Text
76.27

AutoCAD SHX Text
76.08

AutoCAD SHX Text
76.44

AutoCAD SHX Text
76.59

AutoCAD SHX Text
76.25

AutoCAD SHX Text
76.53

AutoCAD SHX Text
76.53

AutoCAD SHX Text
76.28

AutoCAD SHX Text
76.29

AutoCAD SHX Text
ul. Kara|or|eva

AutoCAD SHX Text
trotoar

AutoCAD SHX Text
parking

AutoCAD SHX Text
parking

AutoCAD SHX Text
parking

AutoCAD SHX Text
parking

AutoCAD SHX Text
parking

AutoCAD SHX Text
parking

AutoCAD SHX Text
ulaz

AutoCAD SHX Text
beton

AutoCAD SHX Text
trotoar

AutoCAD SHX Text
3194

AutoCAD SHX Text
3193/1

AutoCAD SHX Text
3197/2

AutoCAD SHX Text
3200

AutoCAD SHX Text
3191/2

AutoCAD SHX Text
3198

AutoCAD SHX Text
8044

AutoCAD SHX Text
3190

AutoCAD SHX Text
3193/1



lokacija

investitor

Somborac Branimir
dipl.inž.arh.

odgovorni
urbanista

br.licence
200 0883 06

STANOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 112222 KATEGORIJA V

Deo projekta:
1-Arhitektura

Br. projekta:

Datum:Vrsta teh.dok.: UP
UP-02/2022

02.2022.

Pančevo, Ulica Karađorđeva  br. 36
k.p. 3193/1  K.O.Pančevo

projektant
saradnik

 - SITUACIONO REŠENJE SA NAMENOM POVRŠINA -
R 1:300

list br. 3

SM & SAX BUILDING DOO,
BeogradS

I

J

Z

POSLOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 122012 KATEGORIJA V

NAPOMENA: SITUACIONO REŠENJE NA PARC. BR. 3193/1 K.O.PANČEVO URAĐENO JE NA DIGITALNOJ PODLOZI,
KOJU JE IZRADILO PREDUZEĆE ZA IZVOĐENJE GEODETSKIH RADOVA  "GEORAD" IZ PANČEVA.

U R B A N I S T I Č K I  P R O J E K A T  Z A  P O T R E B E  U R B A N I S T I Č K O
-ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, KAT. PARC. TOP. BR. 3193/1
K.O. PANČEVO A PLANIRANU IZGRADNJU STAMBENO - POSLOVNOG
OBJEKTA SA 24 STAMBENE JEDINICE I 1 POSLOVNIM PROSTOROM
SPRATNOSTI Po+Pr+4+Ps (OBJEKAT A) I STAMVENOG OBJEKTA SA 24
STAMBENE JEDINICE SPRATNOSTI Pr+3+Ps (OBJEKAT B), KOJI SE
NALAZE U UL. KARAĐORĐEVA BR. 36 NA KAT. PARC. 3193/1 K.O.
PANČEVO, SA OBUHVATOM UP-A I DELA ULICE KARAĐORĐEVA, DEO
K A T A S T A R S K E  P A R C E L E  8 0 4 4  K . O . P A N Č E V O

Živković Dejan
dipl.inž.arh.

br.licence
300 M909 13

Izgradnja stambeno-poslovnog objekta
spratnosti Po+Pr+4+Ps (objekat A) i stambenog

objekta spratnosti Pr+3+Ps (objekat B)
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7 472 168.67 4 970 033.87
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4 970 041.76
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LEGENDA OZNAKA

GRANICA KAT. PARCELA BR. 3193/1

BROJ KATASTARSKE PARCELE

GRAĐEVINSKA LINIJA

REGULACIONA LINIJA

SPRATNOST OBJEKATAPo+Pr+4+Ps
Pr+3+Ps

GLAVNI ULAZ U OBJEKTE

PLANIRANI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT

PLANIRANI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

PLANIRANO NISKO ŽBUNASTO RASTINJE

PLANIRANO VISOKO RASTINJE

ZELENE POVRŠINE - TRAVNATE POVRŠINE

PLANIRANI STAMBENI OBJEKAT

PLANIRANI PROSTOR ZA PARKING

PLANIRANI PROSTOR ZA KONTEJNERE

P
M

1
GRANICA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA
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lokacija

investitor

Somborac Branimir
dipl.inž.arh.

odgovorni
urbanista

br.licence
200 0883 06

STANOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 112222 KATEGORIJA V

Deo projekta:
1-Arhitektura

Br. projekta:

Datum:Vrsta teh.dok.: UP
UP-02/2022

02.2022.

Pančevo, Ulica Karađorđeva  br. 36
k.p. 3193/1  K.O.Pančevo

projektant
saradnik

 - REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE LOKACIJE -
R 1:300

list br. 4

SM & SAX BUILDING DOO,
BeogradS

I

J

Z

POSLOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 122012 KATEGORIJA V

NAPOMENA: SITUACIONO REŠENJE NA PARC. BR. 3193/1 K.O.PANČEVO URAĐENO JE NA DIGITALNOJ PODLOZI,
KOJU JE IZRADILO PREDUZEĆE ZA IZVOĐENJE GEODETSKIH RADOVA  "GEORAD" IZ PANČEVA.

U R B A N I S T I Č K I  P R O J E K A T  Z A  P O T R E B E  U R B A N I S T I Č K O
-ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, KAT. PARC. TOP. BR. 3193/1
K.O. PANČEVO A PLANIRANU IZGRADNJU STAMBENO - POSLOVNOG
OBJEKTA SA 24 STAMBENE JEDINICE I 1 POSLOVNIM PROSTOROM
SPRATNOSTI Po+Pr+4+Ps (OBJEKAT A) I STAMVENOG OBJEKTA SA 24
STAMBENE JEDINICE SPRATNOSTI Pr+3+Ps (OBJEKAT B), KOJI SE
NALAZE U UL. KARAĐORĐEVA BR. 36 NA KAT. PARC. 3193/1 K.O.
PANČEVO, SA OBUHVATOM UP-A I DELA ULICE KARAĐORĐEVA, DEO
K A T A S T A R S K E  P A R C E L E  8 0 4 4  K . O . P A N Č E V O

Živković Dejan
dipl.inž.arh.

br.licence
300 M909 13

Izgradnja stambeno-poslovnog objekta
spratnosti Po+Pr+4+Ps (objekat A) i stambenog

objekta spratnosti Pr+3+Ps (objekat B)
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Y(m) X(m)br.

7 472 112.33 4 970 026.51
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KOORDINATNE TAČKE OBUVATA

URBANISTIČKOG PROJEKTA
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7 472 163.60

4 970 057.76

7 472 169.22

4 970 064.02

7 472 177.31

4 970 068.26

7 472 191.78

4 970 074.12

7 472 180.24 4 970 043.41

7 472 178.25

4 970 052.90

7 472 173.95 4 970 038.22

7 472 171.02 4 970 035.81

7 472 168.67 4 970 033.87

7 472 149.41 4 970 017.98
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lokacija

investitor

Somborac Branimir
dipl.inž.arh.

odgovorni
urbanista

br.licence
200 0883 06

STANOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 112222 KATEGORIJA V

Deo projekta:
1-Arhitektura

Br. projekta:

Datum:Vrsta teh.dok.: UP
UP-02/2022

02.2022.

Pančevo, Ulica Karađorđeva  br. 36
k.p. 3193/1  K.O.Pančevo

projektant
saradnik

 - PRIKAZ SAOBRAĆAJNE I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE
SA PRIKLJUČCIMA NA SPOLJNU MREŽU -

R 1:300

list br. 5

SM & SAX BUILDING DOO,
BeogradS

I

J

Z

POSLOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 122012 KATEGORIJA V

NAPOMENA: SITUACIONO REŠENJE NA PARC. BR. 3193/1 K.O.PANČEVO URAĐENO JE NA DIGITALNOJ PODLOZI,
KOJU JE IZRADILO PREDUZEĆE ZA IZVOĐENJE GEODETSKIH RADOVA  "GEORAD" IZ PANČEVA.

U R B A N I S T I Č K I  P R O J E K A T  Z A  P O T R E B E  U R B A N I S T I Č K O
-ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, KAT. PARC. TOP. BR. 3193/1
K.O. PANČEVO A PLANIRANU IZGRADNJU STAMBENO - POSLOVNOG
OBJEKTA SA 24 STAMBENE JEDINICE I 1 POSLOVNIM PROSTOROM
SPRATNOSTI Po+Pr+4+Ps (OBJEKAT A) I STAMVENOG OBJEKTA SA 24
STAMBENE JEDINICE SPRATNOSTI Pr+3+Ps (OBJEKAT B), KOJI SE
NALAZE U UL. KARAĐORĐEVA BR. 36 NA KAT. PARC. 3193/1 K.O.
PANČEVO, SA OBUHVATOM UP-A I DELA ULICE KARAĐORĐEVA, DEO
K A T A S T A R S K E  P A R C E L E  8 0 4 4  K . O . P A N Č E V O

Živković Dejan
dipl.inž.arh.

br.licence
300 M909 13

Izgradnja stambeno-poslovnog objekta
spratnosti Po+Pr+4+Ps (objekat A) i stambenog

objekta spratnosti Pr+3+Ps (objekat B)
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STANOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 112222 KATEGORIJA V

Deo projekta:
1-Arhitektura

Br. projekta:

Datum:Vrsta teh.dok.: UP
UP-02/2022

02.2022.

Pančevo, Ulica Karađorđeva  br. 36
k.p. 3193/1  K.O.Pančevo

projektant
saradnik

 - SITUACIONO REŠENJE SA OSNOVAMA KROVA -
R 1:300

list br. 6

SM & SAX BUILDING DOO,
BeogradS

I

J

Z

POSLOVANJE KLASIFIKACIONI BROJ - 122012 KATEGORIJA V

NAPOMENA: SITUACIONO REŠENJE NA PARC. BR. 3193/1 K.O.PANČEVO URAĐENO JE NA DIGITALNOJ PODLOZI,
KOJU JE IZRADILO PREDUZEĆE ZA IZVOĐENJE GEODETSKIH RADOVA  "GEORAD" IZ PANČEVA.

U R B A N I S T I Č K I  P R O J E K A T  Z A  P O T R E B E  U R B A N I S T I Č K O
-ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, KAT. PARC. TOP. BR. 3193/1
K.O. PANČEVO A PLANIRANU IZGRADNJU STAMBENO - POSLOVNOG
OBJEKTA SA 24 STAMBENE JEDINICE I 1 POSLOVNIM PROSTOROM
SPRATNOSTI Po+Pr+4+Ps (OBJEKAT A) I STAMVENOG OBJEKTA SA 24
STAMBENE JEDINICE SPRATNOSTI Pr+3+Ps (OBJEKAT B), KOJI SE
NALAZE U UL. KARAĐORĐEVA BR. 36 NA KAT. PARC. 3193/1 K.O.
PANČEVO, SA OBUHVATOM UP-A I DELA ULICE KARAĐORĐEVA, DEO
K A T A S T A R S K E  P A R C E L E  8 0 4 4  K . O . P A N Č E V O

Živković Dejan
dipl.inž.arh.

br.licence
300 M909 13

Izgradnja stambeno-poslovnog objekta
spratnosti Po+Pr+4+Ps (objekat A) i stambenog

objekta spratnosti Pr+3+Ps (objekat B)
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	UP_KARAĐORĐEVA 36
	Објекат А је пројектован као стамбено-пословни објекат спратности По+Пр+4+Пс, са бруто површином од 3753.00 м2 (3656.00 м2 становање и 97.00 м2 пословање) и као такав сврстан је у категорију V (стамбени објекти преко 2000 м2 или Пр+4+Пк/Пс) и категори...
	Објекат Б је пројектован као стамбени објекат спратности Пр+3+Пс, са бруто површином од 2216.00м2 и као такав сврстан је у категорију V (стамбени објекти преко 2000 м2 или Пр+4+Пк/Пс) и он подлеже условима Министарства унутрашњих послова – сектор за в...
	Објекти ће бити пројектовани у складу са Законом о заштити од пожара („Сл. гласник РС“, бр. 111/2009, 20/2015, 87/2018 и 87/2018 - др.закони); од материјала отпорних на пожар према стандардима и нормативима који регулишу ову област.
	Ради заштите од потреса, објекти морају бити реализовани и категорисани према Правилнику о техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима (Сл. лист СФРЈ бр. 31/1981, 49/1982, 29/1983, 21/1988, 52/1990).
	ГРАФИЧКИ  ПРИЛОЗИ
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