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На основу одредаба Закона о планирању и изградњи објеката ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - 
испр., 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, 9/2020 и 52/2021) издаје се: 
 

Р Е Ш Е Њ Е : 
О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ ЗА ИЗРАДУ 

УРБАНИСТИЧКО-ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ  
 

 
 
 
ПРОЈЕКАТ:   УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ 

РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ КАТ.ПАР. БР. 6628/23 И КАТ.ПАР. БР. 18275 К.О. ПАНЧЕВО,  
    ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

(КОНДОМИНИЈУМ) СПРАТНОСТИ По+П+4+Пс, У УЛИЦИ БОРЕ СТАНКОВИЋА, У 
ПАНЧЕВУ 
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   Вељка Петровића број 11а, Панчево 
 
 

 
 
 

 За урбанистички пројекат:     Ђурић Стеван,дипл.инг.арх. 
        лиценца број 200025703 

 
   
 
 
 

 
        Д И Р Е К Т О Р: 
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 На основу одредаба Закона о планирању и изградњи објеката ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 
81/2009 - испр., 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, 9/2020 и 52/2021) издаје се: 
 

ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 

Овим изјављујем да сам се при изради урбанистичко - техничке документације придржавао свих 
важећих прописа и да је урбанистички пројекат урађен у складу са планом вишег реда – ПГР -Целина 2 
Стрелиште са Хиподромом и Војловица са Тополом у насељеном месту Панчево (сл. лист града 
Панчева број 20/12, 34/12-исправка, 01/13-исправка, 03/13-исправка, 16/16 , 7/20 и Одлуком о изменама 
и допунама 33/21) ,  планом вишег реда и  у складу са правилником о садржини, начину и поступку 
израде докумената просторног и урбанистичког планирања бр 32/19.  
 
 
 
 
 
ПРОЈЕКАТ:   УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ 

РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ КАТ.ПАР. БР. 6628/23 И КАТ.ПАР. БР. 18275 К.О. ПАНЧЕВО,  
    ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

(КОНДОМИНИЈУМ) СПРАТНОСТИ По+П+4+Пс, У УЛИЦИ БОРЕ СТАНКОВИЋА, У 
ПАНЧЕВУ 
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 За урбанистички пројекат:     Ђурић Стеван,дипл.инг.арх. 
        лиценца број 200025703 

 
 
 

 
 
 
 

 
 

феб 2022.год  
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ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК  

 
И ЗАХТЕВ ИНВЕСТИТОРА 

ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 

ПРОЈЕКАТ:   УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ 
РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ КАТ.ПАР. БР. 6628/23 И КАТ.ПАР. БР. 18275 К.О. ПАНЧЕВО,  

  ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА  
  (КОНДОМИНИЈУМ) СПРАТНОСТИ По+П+4+Пс, У УЛИЦИ БОРЕ СТАНКОВИЋА, У ПАНЧЕВУ 
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   Вељка Петровића број 11а, Панчево 
 

 
 
Урбанистичким пројектом обухватити урбанистичко-архитектонску разраду локације -

кaтaстарске парцеле број 6628/23 К.О. Панчево и кат. пар.  број 18275 К.О. Панчево, за планирану 
изградњу вишепородичног стамбено-пословног објекта (кондоминијум) спратности По+П+4+Пс, у 
Улици Боре Станковића, у Панчеву 

. 
 Наведена локација је обухваћена Планом генералне регулације Целина 2 Стрелиште са 

Хиподромом и Војловица са Тополом у насељеном месту Панчево (сл. лист града Панчева број 
20/12, 34/12-исправка, 01/13-исправка, 03/13-исправка, 16/16, 7/20 и и Одлука о изменама и 
допунама 33/21) - у даљем тексту ПГР целина 2. Катастарска парцела број 6628/23 К.О. Панчево и 
кат. пар.  број 18275 К.О. Панчево, налазе се у блоку  број 206 у зони становање са компатибилним 
наменама компактног типа (кондоминијум комплекс), грађевинско земљиште остале намене. 
Пројекат радити у складу са важећим прописима и правилима струке. 

Паркирање, односно гаржирање возила, (по једно место за сваку стамбену јединицу и 
одговарајући број места за предвиђени пословни простор), обезбедити, у подземној гаражи испод 
објекта и испод слободних површина. Такође планирати надземна паркинг места изнад подземне 
гараже и на слободном делу парцеле. Изнад вишепородичног стамбено-пословног објекта 
спратности По+П+4+Пс , као и изнад подземне гараже ван објекта, планирати зелени кров. За 
вертикалну комуникацију, поред степеништа, пројектовати и лифтовско постројење и то са првом 
станицом у нивоу подрума, а задњом у нивоу излаза на раван кров.. Материјализацију и 
конструктивни систем објекта урадити применом квалитетних стандардних материјала. За основне 
носеће елементе објекта  предвидети  аб. конструкцију.  

 
ИНВЕСТИТОР: 
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1.3. Текстуални део 
урбанистичког пројекта 
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1)  правни и плански основ  
 
Правни основ за израду Урбанистичког пројекта садржан је у одредбама чл. 60,61, 62 и 63 Закона 
о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 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, 9/2020 и 52/2021). 
 
Према копији плана заведеној под бр. 953-1/2021-432 од 26.10.2021.год. и на основу извода из 
листа непокретности бр. 15313 К.О. Панчево од 25.10.2021.год.: кат. пар.  број: 6628/23 К.О. 
Панчево има следеће податке    
 

 кат. пар.  број: 6628/23 К.О. Панчево  
 Улица Боре Станковића  
 површина м2 : 9685  м² 
  врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
 облик својине: приватна својина. 
 носиоц права на земљишту: “МИЛЕНКОВИЋ ИНВЕСТ МДМ” ДОО Панчево, Вељка 

Петровића број 11а, матични број 0000021149560 
 

Према копији плана заведеној под бр. 953-1/2022-85 од 23. 02.2022.год. и на основу извода из 
листа непокретности бр. 14028 К.О. Панчево од 22.02.2022.год.: кат кат. пар.  број 18275 К.О. 
Панчево има следеће податке    

 кат. пар.  број: 18275 К.О. Панчево  
 Улица Боре Станковића  
 површина м2 : 109м² 
  врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
 облик својине: јавна својина. 
 носиоц права на земљишту: град Панчево 

 
Напомена: Према уверењу о историјату промена на кат. пар.  број: 18274, 18275 и 18276 К.О. 
Панчево , заведеном под бројем 951-2-111-2089/2022 од 24.02.2022.г., утврђено је да су 
наведене парцеле настале препарцелацијом катастарских парцела број 6628/24 и 8077/3 К.О. 
Панчево. 
 
Укупна површина кат. пар.  број: 6628/23 К.О. Панчево и кат кат. пар.  број 18275 К.О. Панчево 
износи 9794 м² (9,685  м² +109м²). 
Урбанистички пројекат се израђује на захтев инвеститора, као урбанистичко-технички документ за 
потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације.  
Плански основ за израду Урбанистичког пројекта је ПГР -Целина 2 Стрелиште са Хиподромом и 
Војловица са Тополом у насељеном месту Панчево (сл. лист града Панчева број 20/12, 34/12-
исправка, 01/13-исправка, 03/13-исправка, 16/16 , 7/20 и одлука о изменама и допунама 33/21) . 
Под тачком Б.3.1. Целине и локације за даљу разраду са смерницама за њихову израду, за 
локације за изградњу вишепородичних стамбених комплекса кондоминијум (у блоку 206) 
предвиђена је разрада Урбанистичким пројектом. 
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2)   обухват урбанистичког пројекта 
 
Предмет урбанистичког пројекта је кат. пар.  број 6628/23 К.О. Панчево и кат. пар. број 18275  
К.О.Панчево 9794,00 м² (9,685  м² +109,00 м²).  са приказом саобраћајног прикључка и прикључака 
на уличну инфраструктурну мрежу.  
Предметнe парцелe налазе се у блоку  број 206 у зони становање са компатибилним наменама 
компактног типа ( кондоминијум комплекс) Са своје северозападне стране граниче се са к.п. бр 
5170/1, 5169/5, 5168/3, 5165/17, 5163/8, 5163/1, 5162/7, 5160/1, 5159/7, 8062/6, 8062/7 , са 
североисточне стране са к.п. бр 6628/2 (јавна површина), са своје југоисточне стране са к.п. бр 
6628/17 (јавна површина), са своје југозападне стране са к.п. бр 18274–Улица Боре Станковића 
(јавна површина)  
  
На основу важеће планске документације, предметнa парцелa - кат. парцелa бр.  6628/23 К.О. 
Панчево, дефинисанa је следећим тачкама, чије су координате дате у Гаус-Кригеровој пројекцији 
меридијанских зона у метричком систему (ознака тачке, Y, X координата): 
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Кат. парцелa бр.  18275 К.О. Панчево, дефинисанa је следећим тачкама (ознака тачке, Y, X 
координата): 

 
Површина парцела број 6628/23 и. број 18275  К.О.Панчево, на којим је планиран вишепородични 
стамбено-пословни објекат По+П+4+Пс (кондоминијум) , износи 9794 м². 
(Површина катастарске парцеле бр. . 6628/23 К.О. Панчево  износи 9685  м². Површина 
катастарске парцеле бр. 18275 К.О. Панчево  износи 109м²) 
 
Граница обухвата урбанистичког пројекта у ужем смислу  (кат. парцела број 6628/23 и. број 18275  
К.О.Панчево)  дефинисанa је тачкама(ознака тачке, Y, X координата): 

 

 
 Граница обухвата урбанистичког пројекта у ширем смислу обухвата додатно и простор дефинисан 
додатним тачкама 1, 2 и 3, односно део улице Боре Станковића, к.п. бр. 18274 К.О. Панчево , чије 
су координате : 

 
 

Површина укупног обухвата урбанистичког пројекта износи: 13262,00 м2   
(9794 м2 + 3468,00м2). 
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3)  услови изградње  
(намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења 
паркирања и други специфични услови) 
 
 
 
 
Урбанистички пројекат парцеле урађен је на основу следећих услова изградње: 

 плана вишег реда – ПГР - целина2 
 услова и решења прибављених од надлежних организација и органа 
 подлога и података надлежних предузећа и органа  
 пројектног задатка инвеститора 

 
Циљ израде Урбанистичког пројекта је да се у складу са планском документацијом, одређеним 
урбанистичким показатељима и карактеристикама, прописима и урбанистичким нормативима 
ускладе програмски захтеви инвеститора са могућностима локације – грађевинске парцеле и у 
складу са тим изврши организација простора на грађевинској парцели. 
 
Услови изградње намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења паркирања и 
други специфични услови, дефинисани су планом – ПГР - целина2 
 
На основу извода - листа непокретности бр. 15313 за к.п. бр. 6628/23 К.О. Панчево од 
25.10.2021.год. и извода - листа непокретности бр. 14028 К.О. Панчево од 22.02.2022.год.: 
 

На предметној парцели 6628/23 к.о.Панчево не постоје легално изграђени 
објекти. 

 
На парцели 6628/23 к.о.Панчево  постоје следећи нелегално изграђени објекти : 
 Објекат означен бројем 4 на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
бруто површине 4,63 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 
 Објекат означен бројем 5 на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
бруто површине 13,09 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 
       Објекат означен бројем 6  на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
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бруто површине 22,88 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 
Неозначен објекат на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
бруто површине 7,50 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 
 
На предметној парцели 18275 к.о. Панчево  постоји део нелегално изграђеног 

објекта, чији се део налази на парцели 18274 к.о. Панчево (улица Боре Станковића): 
 Објекат означен бројем 7 
бруто површине 81,19 м2 је стамбена зграда (P+0)  -  нелегално изграђена  
Бруто површина постојећих објеката за рушење је: 4,63 м2 + 13,09 м2 + 22,88 м2 

+ 81,19 м2 + 7,50м2 = 121,79м2 
Сви горе наведени постојећи нелегални објекти на предметним парцелама се 

уклањају. 
 

 Делови нелегално изграђених помоћних објеката  са суседних парцела су у заузећу 
на предметној парцели 6628/23 к.о. Панчево, и то:   

      Објекат означен бројем 1  на парцели 5710/1 к.о.Панчево 
 заузеће бруто површине 0,80 м2 је део помоћне зграде (P+0)  -  нелегално 

изграђене 
      Објекат означен бројем 2 на парцели 5169/5 к.о.Панчево 
заузеће бруто површине 2,02 м2 је део помоћне зграде (P+0)  -  нелегално 

изграђене      
      Објекат означен бројем 3 на парцели 5168/3 к.о.Панчево 
заузеће бруто површине 1,47 м2 је део помоћне зграде (P+0)  -  нелегално 

изграђене  
Ови објекти се овим урбанистичким пројектом не планирају за рушење, већ су 

урачунати у површине под објектом и у индекс заузетости. Бруто површина делова 
постојећих објеката са суседних парцела који се не руше износи 4,29м2 
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УСЛОВИ ДАТИ ПГР-ом ЦЕЛИНА 2 И КАРАКТЕРИСТИКЕ ПЛАНИРАНИХ ОБЈЕКАТА НА 
ПАРЦЕЛИ, ДАТИ СУ У УПОРЕДНОМ  ПРИКАЗУ, ГДЕ УОКВИРЕНИ ТЕКСТОВИ ПРЕДСТАВЊАЈУ 
НАВОДЕ ИЗ ПГР-а ЦЕЛИНА 2, А ИСПОД УОКВИРЕНОГ ТЕКСТА ЈЕ ОБРАЗЛОЖЕНО 
ПЛАНИРАНО РЕШЕЊЕ ЗА КАТ. ПАР.  БРОЈ 6628/23 И КАТ. ПАР.  БРОЈ 18275 К.О. ПАНЧЕВО 
(НЕУОКВИРЕНИ  ТЕКСТ): 
 
 
 

 

 

 
 
Кат. парцеле  бр. 6628/23 и 18275  К.О. Панчево, налазе се у блоку 206. Планирана је изградња 
једног вишепородичног стамбено-пословног објекта типа кондоминијум. Предвиђа се 
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професионално одржавање. Предвиђене намене пословних простора су компатибилне са 
становањем (банка, апотека, кафе, самоуслуга, здравство, трафика, бутици исл.  Намене 
пословних простора не спадају у делатности које нису дозвољене ПГРом Целина 2.  
 

 
 
Објекат је на парцели постављен као слободностојећи 
 

 
 
Површина парцела број 6628/23 и број 18275  К.О.Панчево, на којим је планиран вишепородични 
стамбено-пословни објекат По+П+4+Пс (кондоминијум) , износи 9794 м² (9,685  м² +109м²),  
што  испуњава услове планом предвиђене минималне величине парцеле 220м2.  
 
Ширина грађевинске парцеле према регулацији ка Улици Боре Станковића  је 122,08м, а планом 
је предвиђена минимална ширина грађевинске парцеле према регулацији од 9,00м. 
 

 
 
Удаљеност планираног објекта : 
-у односу на регулацију Улице Боре Станковића, к.п. бр 18274 КО Панчево, 4,55-4,72м,  што 
задовољава критеријум минималне удаљености од 3,5м. 
-у односу на јавне површине (к.п. бр 6628/17 КО Панчево, комуналне зоне и објекти- пијаца) 
удаљеност грађевинске линије  објекта По+П+4+Пс  износи 17,30м, а на делу теретне 
платформе спратности По+П удаљеност износи 11,33м, што задовољава критеријум 
минималне удаљености од 8,0м. 
-у односу на јавне површине (к.п. бр 6628/2 КО Панчево, парковске и јавне блоковске површине) 
удаљеност  грађевинске линије објекта По+П+4+Пс  износи 16,96м -12,80м што задовољава 
критеријум минималне удаљености од 8,0м. 
У односу на границу постојећег становања (к.п. бр 5170/1, 5169/5, 5168/3, 5165/17, 5163/8, 
5163/1, 5162/7, 5160/1, 5159/7, 8062/6, 8062/7 КО Панчево), удаљеност од грађевинске линије до 
границе парцеле је 8,44-9,58м, а дозвољено је мин. 8,425м,  што задовољава овај критеријум.(  
Висина објекта  По+П+4 до повученог спрата износи16,85, односно половина висине 8,425м).  
Део објекта По+П+4+Пс је удаљен од  границе парцеле 9,94-11,33м, а дозвољено је мин. 9,925м,  
што задовољава овај критеријум. (Висина објекта износи 19,85м. односно половина висине 
износи 9,925м).  
Степенишни простори евакуационих излаза на кров подземне гараже су  максималне висине 
2,65м, што је у оквиру дозвољених 3,0м висине за приступ проходним површинама на крову. 
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Сви објекти су постављени унутар кат. пар.  број 6628/23 и 18275 К.О. Панчево Упуштањe 
делове објекта преко грађевинске линије је предвиђено према правилима из плана. 
Планирани испади – балкони и еркери, предвиђени су на фасадама  југоисточној (према пијаци), 
на југозападној фасади  (према Улици Боре Станковића),на северозападној фасади према 
суседној парцели,  на југоисточној фасади и североисточној фасади према дворишту.  

- Укупна површина  југоисточне фасаде изнад приземља износи 797,75м2. Укупна 
површина заузећа испада на југоисточној фасади (према пијаци к.п.6628/17 к.о.Панчево) 
према предњем дворишту изнад приземља износи 337,54м2, што је 42,31% заузећа 
(дозвољено 50%).   

- Укупна површина  југозападне фасаде изнад приземља износи 1149,52м2. Укупна 
површина заузећа испада на југозападној фасади (Улици Боре Станковића) према 
предњем дворишту изнад приземља износи 419,77м2, што је 36,52% заузећа (дозвољено 
50%).  

- Укупна површина  северозападне фасаде изнад приземља износи 1218,26 м2. Укупна 
површина заузећа испада на југозападној фасади према задњем дворишту изнад 
приземља износи 303,78м2, што је 24,94% заузећа (дозвољено 30%).  

- Укупна површина  североисточне фасаде изнад приземља износи 768,86м2. Укупна 
површина заузећа испада на североисточној-дворишној  фасади изнад приземља износи 
149,37м2, што је 19,43% заузећа (дозвољено 30%).  

 
 

- На уличној фасади (Боре Станковића) постављене су транспарентне конзолне 
надстрешнице у зони приземне етаже, са испадом од 1,15м од грађевинске линије, на 
висини од 3,80м. 
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Висина планираног објекта износи 19,85м.,што  је мање од 21,5м, односно у оквиру параметара 
за спратност П+4+Пк/Пс/М.  У дубини парцеле, планирана висина објекта је  једнака висини дела 
објекта ка улици.  Степенишни простор са лифтом је висине 24,5м (дозвољено је  24,5м: 
односно дозвољена је 3м више од максимално дозвољене висине 21,5м). Ограде на зеленом 
крову и остали технички системи на крову су нижи од задате максималне висине. 
Планирана  висина венца је 16,85м од тротоара (максимално  дозвољено 17,50м).  
 

 
Приступ приземним деловима стамбених објеката, који су 120цм уздигнути у односу на 
приступни тротоар , остварује се путем лифтова, који имају улаз на нивоу тротоара , а  
излазе на свим етажама, укључујући и подрумску етажу и приземље. 
 

 

 
Подземна гаража је планирана испод целог објекта и делимично испод терена. Подземна гаража 
није планиран само на делу парцеле од објекта ка   парцелама топ. број 5170/1, 5169/5, 5168/3, 
5165/17, 5163/8, 5163/1, 5162/7, 5160/1,5159/7,  8062/6, и 8062/7  КО Панчево и од објекта ка Улици 
Боре Станковића . Према парцели  кат. топ. број 6628/2 КО Панчево, подрум је на граници 
парцеле (на суседној парцели не постоји објекат на том месту на граници парцеле).  Према 
парцели  кат. топ. број 6628/17 КО Панчево, подрум је на граници парцеле (на суседној парцели 
не постоји објекат на том месту на граници парцеле- то је граница са парцелом  пијаце).   
За приступ гаражном простору у подруму  су обезбеђени улази у складу са правилником за 
заштиту од пожара, две  рампе са дуплим коловозним тракама и пешачки евакуациони излази, 
са сопствене парцеле, који не угрожавају објекте и садржаје у окружењу . 
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Индекс заузетости  
Укупна површина земљишта (катастарска парцела топ број 6628/23 и парцела топ. 
број 18275  К.О.Панчево), на којој је планиран вишепородични стамбено-пословни 
објекат По+П+4+Пс (кондоминијум) , је 9794 м2 
Површина парцеле 6628/23  износи 9.685  м². Површина парцеле 18275 износи 109 м².  
 
Индекс заузетости објекти:  37,52% (3674,56 м2 : 9794 м2 x 100) 
Укупна површина  под објектима (надземно) :  
Стамбено-пословни објекат 3985,95м2  
Трафостаница = 21,93м2   
 
 
Од површине објекта  одузето је 10% од површине крова изнад повученог спрата где 
је зелени   кров,  што износи 329,90м2 и 10% од површине зеленог крова изнад рампе 
3,42м2, јер се тих 10% обрачунава  у зеленило.  
 
Укупна површина за заузетост објеката: 3674,56 м2 (3985,95+21,93 - 329,90 - 3,42)  
 
 
Индекс заузетости парцеле под објектима са саобраћајно манипулативним 
површинама  :    79,88%  
(7823,81m2 : 9794 m2 x 100) 
 
1. Објекти П=  3674,56 м2  
2. „Бехатон“(стазе, прилази, тротоари) П= 1270,40м2  
3. растер плоче (паркинг места) П= 59,40м2  
4. асфалт (саобраћајница, паркинг места, платои, тротоар) П=2817,45м2  
5. рампа  П=2,00м2  
 
УКУПНО = 59,40+1270,40 +2817,45+2,0+3674,56 = 7823,81m2 
 
Планиране зелене површине на парцели 
Планирани проценат зелених површина на парцели: (1971,10  : 9794 * 100) 20,12% 
(минимално дозвољено 20%). 
Укупно на парцели планирана зелена површина: 1971,10 м2  
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(6,60 растер плоче  
+427,16  - партер на терену 
+1204,02  - партер у дворишту изнад подрума 
+329,90  - 10% од зеленог крова изнад Пс 
+3,42  - од зеленог крова изнад рампе =  1971,10 м2) 
 
 

 

 
 
Предметна парцела , на којој је планиран вишепородични стамбено-пословни објекат 
(кондоминијум) спратности По+П+4+Пс, у Улици Боре Станковића, у Панчеву,  захтева израду 
урбанистичког пројекта. 
 

 

 

 

 
 

Приступ катастарској парцели топ. бр. 6628/23 К.О. Панчево је планиран из Улице Боре 
Станковића (катастарске парцеле топ. број 18274 К.О.Панчево) преко два планирана 
саобраћајна  и пешачка прикључка и преко једног постојећег пешачког приступа  
Оба планирана саобраћајна приступа  су ширине по 6 м и са лепезама полушпречника 7м.   
 

Пројектован је подужни нагиб рампе који износи 15%. Рампе за улазе у гаражу, која се налази у 
подрумском простору објекта, је наткривена рампа. 
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У оквиру паркинг/гаражних места обезбеђено је 5% паркинг/гаражних места за возила особа са 
специјалним потребама. (од укупно 283 паркинг/гаражних места, потребно је мин 15 
паркинг/гаражних места, а остварено   16      ) 

 
Број минимално потребних паркинг/гаражних места  на парцели је 270 ,  а број 
планираних паркинг/гаражних места  на парцели је укупно 283.  
Потребе стационарног саобраћаја решене су на сопственој парцели, и то на основу 
следећих критеријума: 
 
 
намена планираног 
простора: 

критеријум за 
одређивање потребног 
броја паркинг/гаражних 
места на парцели: 
 

 
планирано на предметној 
парцели: 

потребан број 
паркинг/гаражних 
места на парцели: 

становање 1ПМ/1 стамбена 
јединица 

227 стамбене јединице 227паркинг/гаражних 
места 

трговина  1ПМ/50м² продајног 
простора 

Локал 1- 633,90м2        
бутик  23,89 м2          
трафика 10,85 м2       
апотека 74,79м2            
бутик  98,74 м2        
Укупно : 842,17м2 

 17паркинг/гаражних 
места 

банка 1ПМ/50м² 
административног и 
управног простора 

мењачница 22,40 м2     
банка 127,57м2        
Укупно : 149,97м2 

3 паркинг/гаражних 
места 

складишта и магацини 1пм/4 запослена   8 запослених – магацин 
супермаркета 
 

2 паркинг/гаражних 
места 

Здравство 1ПМ/100м² БРГП БРГП 1480,45м2 15 паркинг/гаражних 
места 

Кафе 1пм/10места 60 места 6 паркинг/гаражних 
места 

укупан потребан број паркинг/гаржних места на парцели је  270 
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Кота приземља планираног вишепородичног стамбено-пословног објекта је 0,20м виша од 

коте приступног тротоара у делу објекта оријентисаном ка Улици Боре Станковића . Кота 
приземља делова објекта са стамбеном наменом без пословних простора  је 1,20м виша од 
коте приступног тротоара. Кота пода комплетног подрума је 3,84м нижа од приступног 
тротоара.  
 
 

 
На  границама парцеле планира се транспарентна ограда, максималне висине до 2,00м.  
Темељи  ограде су у оквиру парцеле.  
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4) нумерички показатељи  
(површине, индекс изграђености или индекс заузетости, спратност или 
висина, број паркинг места, проценат зелених површина и други 
специфични услови) 
 Предвиђени параметри  

(из планске документације 
- информације о локацији) 

Пројектовани параметри  
(из урбанистичког пројекта 
парцеле) 

Минимална ширина парцеле 9 м  
 

 
 
Ширина грађевинске парцеле 
према регулацији ка Улици 
Боре Станковића  је 122,08м  
 

Минимална површина парцеле 220 м2  
 

Укупна површина земљишта 
(катастарска парцеле топ 
број 6628/23 и 18725) на којим 
се планира вишепородични 
стамбено-пословни објекат 
По+П+4+Пс је 9794м2 
(Површина парцеле 6628/23  
износи 9,685  м²+  површина 
парцеле 18725  износи 109 м²) 

Спратност Задати параметри:  
висина венца и слемена за 
спратност По+П+4+Пк/Пс/М  
је дата оријентационо 
 
 

 По+П+4+Пс 
 

Максимална висина објекта Макс.21,50 м 
простори вертикалних ком., 
ограде и технички системи 
још 3,0м  
 
 
 

19,85 м – висина објекта 
24,50 - простори вертикалних 
комуникација 
 

Максимална висина венца Макс. 17,50  м 
 

Висина венца повученог 
спрата 16,85м  
 

Индекс изграђености / (није задат)  
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Индекс заузетости Макс. под објектима 50%, а 
заједно са саобраћајним и 
манипул. површинама 80% 

- Индекс заузетости = 37,52%    
(са урачунатим објектима,) 
 
-Индекс заузетости = 79,88%    
(са урачунатим објектима, 
саобраћајним површинама, 
стазама и платоима) 
 
1. стамбено-пословни објекат  . 
Од површине објекта, која износи 
3985,95м2, одузето је  
-10% од површине зеленог крова 
изнад повученог спрата,  што 
износи 329,90м2  и  
-10% од површине зеленог крова 
изнад рампе 3,42м2,  
јер се тих 10% обрачунава  у 
зеленило 
2. трафостаница = 21,93м2  
 
Укупна површина  под 
објектима (надземно) :      
3674,56 м2 (3985,95+21,93 - 
329,90 - 3,42)  
Заузетост 3674,56м2: 9794м2 = 
0,798819 x 100 = 37,52% 
. 
Заузетост парцеле са стазама и 
поплочаним површинама :  
1. Растер плоче(паркинг места) 
66,00м2, 10% се обрачунава у 
зеленило што износи 6,60м2. 
Укупно растер плоче 59,4м2 
2. Бехатон ( тротоари, прилази, 
стазе)  1270,40м2 
3. Пресвучено асфалтом 
(саобраћајнице, паркинг места, 
платои, степеништа и рампе за 
подрум) 2817,45м2 
4. Рампа за хендикепиране 2,00м2 
5. Површина земљишта под 
објектима  3674,56 м2  
 
Укупна површина  под 
објектима, саобраћајним 
површинама, стазама и 
платоима = 59,40+1270,40 
+2817,45+2,0+3674,56 =7823,81м2 
 
Површина парцеле 9794 м2 
Заузетост 7823,81м2: 9794м2 = 
0,798819 x 100 = 79,88% 

Паркинг  Мин 1п.м./1стан 
 1ПМ/50м² продајног 
простора  
  банка и 

 Потребно је 269 места за 
паркирање . Укупно 
остварено 283 места за 
паркирање, од тога 16 
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мењачница1ПМ/50м² 
административног и 
управног простора 
 складишта и магацини 
1пм/4 запослена  (за 8 
запослених потребно је 2 
паркинг места) 
 здравство1ПМ/100м² 
пословног простора 
 кафе 1ПМ/10места 
 
 
 
За станове: 
 
Укупно за 227 станова 
је потребно 227 паркинг 
места 
 
За локале: 
- Локал 1-трговина 

633,90м2        
- бутик  23,89 м2              
трафика 10,85 м2       

- апотека 74,79м2            
- бутик  98,74 м2 )       
Укупно : 842,17м2. 17 пм 
(1ПМ/50м² продајног 
простора)  
 

-  магацин (на 4 запослена 1 
пм)..2 пм. 

- банка 127,57. м2 - 1 пм. 
- + мењачница 22,40 м2-.

 3 пм. (1ПМ/50м²) 
- кафе - наменски део 
површине 60 м2 на којем је 
планирано 60 места за 
седење - 6пм. (10места 
1ПМ) 

-  здравство- 1480,45м2. 
15пм (здравство 1пм/ 
100м2 БРГП) 
 

Потребно је свега 42 
паркинг места за 
локале 

паркинг места прилагођено 
корисницима са посебним 
потребама   
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Укупно потребно за цео 
комплекс 270   паркинг 
места 
  

Озелењавање Мин 20% површине 
парцеле 

Планирано под зеленим 
површинама на парцели: 
зелене површине на парцели:  
20,12% = (1971,10  : 9794 * 100) 
(минимално дозвољено 20%). 
 
Планирано под зеленим  
незастртим површинама на тлу:  
1. на парцели = 427,16м2 
2. кровна башта изнад подрума = 
1204,02м2 
3. зелени кров изнад повученог 
спрата кров 3299,3м2 од тога 10% 
= 329,90м2 
4. кров рампе 2 = 34,19м2 од тога 
10% = 3,42м2 
5. на парцели растер 66м2 од тога 
10% = 6,60м2 
 
Укупно на парцели планирана 
зелена површина: 1971,10 м2 
(427,16 + 1204,02 + 329,90 +3,42 + 
6,60 ) 
 

 
 

 
 
 

Приказ површина: 
вишепородични стамбено-пословни објекат По+П+4+Пс 
 
Укупна БРУТО површина вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс је: 32231,46 м2 
( 32209,53м2+трафостаница 21,93м2)  
БРУТО површина етажа надземног дела објекта  је 24069,90м2 (24047,97+ трафостаница 21,93м2 )  
Укупна НЕТО површина вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс је: 27052,13 м2 
Укупна НЕТО површина пословног дела у оквиру вишепородичног стамбено-пословног објекта 
По+П+4 + Пс је:  2787,45м2 
 
Површина земљишта  под објектом, која се користи код индекса  заузетости износи 3674,56 м2 
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5)  начин уређења слободних и зелених површина 
 
Партерним  решењем је третирано хортикултурално решење са озелењавењем парцеле. Изнад 
подрума је предвиђена кровна башта. Слој субстрата је дебљине од 35цм – 1,00м (на деловима са 
високим растињем). Изнад повученог спрата и дела крова рампе предвиђен је зелени кров. 
Паркинг простор на слободном делу парцеле  је обрађени затравњеним растер плочама.  
Планирано под зеленим површинама на парцели:  
На предвиђеним зеленим површинама на слободном делу парцеле планиран је травњак са ниском 
и високом вегетацијом. Уз регулациону линију, ка улици Боре Станковића, постоји дрворед, тако да 
се на том делу не предвиђа висока вегетација на парцели. 
 
Зелене површине на парцели:  20,12% = (1971,10  : 9794 * 100) (минимално дозвољено 20%). 
 
Планирано под зеленим незастртим површинама на тлу:  
1. на парцели = 427,16м2 
2. кровна башта изнад подрума = 1204,02м2 
3. зелени кров изнад повученог спрата кров 3299,3м2 од тога 10% = 329,90м2 
4. кров рампе 2 = 34,19м2 од тога 10% = 3,42м2 
5. на парцели растер плоче 66м2 од тога 10% = 6,60м2 
 
Укупно на парцели планирана зелена површина: 1971,10 м2 
(427,16 + 1204,02 + 329,90 +3,42 + 6,60 ) 
 

Стазе за приступ улазу у локале објекта обрађене су бетонским плочама. Улази у стамбени део 
објекта из дворишта, стазе око објекта и двориште објекта такође су обрађени бетонским плочама. 
Саобраћајне површине изнад подземне гараже су асфалтиране, укључујући и паркинг места и 
тротоаре поред паркинг места. 

 

6)  начин прикључења на инфраструктурну мрежу 
Према прибављеној копији плана водова службе за катастар непокретности Панчево и условима 
јавних и комуналних предузећа, у Улици Боре Станковића  налазе се инсталације водовода и 
канализације, електроинсталација, гасовод и ТК инсталације. Прикљуење на гасовод није 
планирано. Планирана прикључења предметног објекта на наведене инсталације приказано је у 
графичком прилогу број 1.4.6. 
За прикључење објекта на инсталације јавне инфраструктуре потребно је следеће: 
 
 

Електроенергетика:  

Прикључак  на електродистрибутивну мрежу се планира у свему према условима ЕПС 
Дистрибуције бр: 8Ц.1.1.0.-Д.07.15-40685/1-22 од 02.02.2022 год. 
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Планира се место везивања прикључка на систем следећи начин: нови нисконапонски 
изводи у будућој трафостаници. Електроенергетска опрема дистрибутивног система на 
месту прикључења се димензионише на максимално дозвољену струју трофазног кратког 
споја. Напон на који се прикључује објекат је 0,4 кV 
 
Извод 1 улаз 1 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до будућих  КПКЕВ-2П или  КПКЕВ-1П на фасади предметног 
улаза 1. На фасади предметног улаза 1 уградити КПКЕВ-2П 
КПКЕВ-2П и ормане мерног места  повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А 
Поред КПКЕВ-2П уградити КПКЕВ-1П (за хидрант са хидроцилом – противпожарни 
прикључак) и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом. КПКЕВ-1П и ПОММ1 
повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2. КПКЕВ-1П повезати са КПКЕВ-2П, пре 
осигурача, каблом типа  РРОО –А  4x16mm2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
Извод 2 улаз 2 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до будућих  КПКЕВ-2П или  КПКЕВ-1П на фасади предметног 
улаза 2. На фасади предметног улаза 2 уградити КПКЕВ-2П 
КПКЕВ-2П и ормане мерног места  повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А 
Поред КПКЕВ-2П уградити КПКЕВ-1П (за хидрант са хидроцилом – противпожарни 
прикључак) и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом. КПКЕВ-1П и ПОММ1 
повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2. КПКЕВ-1П повезати са КПКЕВ-2П, пре 
осигурача, каблом типа  РРОО –А  4x16mm2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
Извод 3 : улаз 3 и улаз 4 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до будућих  КПКЕВ-2П или  КПКЕВ-1П на фасади предметног 
улаза 3. На фасади предметног улаза 3 уградити КПКЕВ-2П 
КПКЕВ-2П и ормане мерног места  повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А  
 
На фасади улаза 3 уградити КПКЕВ-1П и орман мерног места ПОММ1са трофазним 
бројилом (за хидрант са хидроцилом – противпожарни прикључак).  
КПКЕВ-1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2 
КПКЕВ-1П повезати са КПКЕВ-2П пре осигурача, каблом пресека каблом типа РРОО – А   
4x16мм2 . У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
 
 
На фасади предметног улаза 4 уградити КПКЕВ-2П. Од КПКЕВ-2П улаза 3 до КПКЕВ-2П 
улаза 4 изградити  кабловски вод каблом типа РРОО – А   4x150мм2.  КПКЕВ-2П  и ормане 
мерног места повезати каблом пресека и типа РРОО 4x95mm2. У КПКЕВ-2П уградити 
ножасте осигураче од 160А. 
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На фасади предметног улаза 4 уградити КПКЕВ-1П (за хидрант са хидроцилом – 
противпожарни прикључак) и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом. КПКЕВ-
1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2. КПКЕВ-1П повезати са 
КПКЕВ-2П, пре осигурача, каблом типа  РРОО –А  4x16mm2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
Извод 4 : улаз 5 и улаз 6 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до будућих  КПКЕВ-2П или  КПКЕВ-1П на фасади предметног 
улаза 5. На фасади предметног улаза 5 уградити КПКЕВ-2П 
КПКЕВ-2П и ормане мерног места  повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А  
 
На фасади улаза 5 уградити КПКЕВ-1П и орман мерног места ПОММ1са трофазним 
бројилом (за хидрант са хидроцилом – противпожарни прикључак).  
КПКЕВ-1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2 
КПКЕВ-1П повезати са КПКЕВ-2П пре осигурача, каблом пресека каблом типа РРОО – А   
4x16мм2 . У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
 
 
На фасади предметног улаза 6 уградити КПКЕВ-2П. Од КПКЕВ-2П улаза 3 до КПКЕВ-2П 
улаза 6 изградити  кабловски вод каблом типа РРОО – А   4x150мм2.  КПКЕВ-2П  и ормане 
мерног места повезати каблом пресека и типа РРОО 4x95mm2. У КПКЕВ-2П уградити 
ножасте осигураче од 160А. 
На фасади предметног улаза 6 уградити КПКЕВ-1П (за хидрант са хидроцилом – 
противпожарни прикључак) и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом. КПКЕВ-
1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2. КПКЕВ-1П повезати са 
КПКЕВ-2П, пре осигурача, каблом типа  РРОО –А  4x16mm2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
 
Извод 5 улаз 7 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до будућих  КПКЕВ-2П или  КПКЕВ-1П на фасади предметног 
улаза 7. На фасади предметног улаза 7 уградити КПКЕВ-2П 
КПКЕВ-2П и ормане мерног места  повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А 
Поред КПКЕВ-2П уградити КПКЕВ-1П (за хидрант са хидроцилом – противпожарни 
прикључак) и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом. КПКЕВ-1П и ПОММ1 
повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2. КПКЕВ-1П повезати са КПКЕВ-2П, пре 
осигурача, каблом типа  РРОО –А  4x16mm2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А 
 
Извод 6 : улаз 8 и улаз 9 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до будућих  КПКЕВ-2П или  КПКЕВ-1П на фасади предметног 
улаза 8. На фасади предметног улаза 8 уградити КПКЕВ-2П 
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КПКЕВ-2П и ормане мерног места  повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А.  
 
На фасади улаза 8 уградити КПКЕВ-1П и орман мерног места ПОММ1са трофазним 
бројилом (за хидрант са хидроцилом – противпожарни прикључак).  
КПКЕВ-1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2 
КПКЕВ-1П повезати са КПКЕВ-2П пре осигурача, каблом пресека каблом типа РРОО – А   
4x16мм2 . У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
На фасади предметног улаза 9 уградити КПКЕВ-2П. Од КПКЕВ-2П улаза 3 до КПКЕВ-2П 
улаза 9 изградити  кабловски вод каблом типа РРОО – А   4x150мм2.  КПКЕВ-2П  и ормане 
мерног места повезати каблом пресека и типа РРОО 4x95mm2. У КПКЕВ-2П уградити 
ножасте осигураче од 160А. 
На фасади предметног улаза 9 уградити КПКЕВ-1П (за хидрант са хидроцилом – 
противпожарни прикључак) и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом. КПКЕВ-
1П и ПОММ1 повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2. КПКЕВ-1П повезати са 
КПКЕВ-2П, пре осигурача, каблом типа  РРОО –А  4x16mm2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А. 
 
Извод 7 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до новоуграђеног КПКЕВ-1 (за ПОММ-4) .  КПКЕВ-1П на фасади 
предметног улаза 7. На фасади предметног улаза 7 уградити КПКЕВ-2П 
КПКЕВ-2П и ормане мерног места  повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А 
Поред КПКЕВ-2П уградити КПКЕВ-1П (за хидрант са хидроцилом – противпожарни 
прикључак) и орман мерног места ПОММ1 са трофазним бројилом. КПКЕВ-1П и ПОММ1 
повезати каблом пресека и типа РРОО 4x10mm2. КПКЕВ-1П повезати са КПКЕВ-2П, пре 
осигурача, каблом типа  РРОО –А  4x16mm2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 16А 
 
Извод 8 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  двоструки кабловски вод 
каблом типа РРОО – А   4x150мм2 до новоуграђеног КПКЕВ-2П (за ПОММ-6) .   
КПКЕВ-2П и орман мерног места ПОММ-6 (за одимљавање подземне гараже улаза 1) 
повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160А 
Извод 9 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  двоструки кабловски вод 
каблом типа РРОО – А   4x150мм2 до новоуграђеног КПКЕВ-2П (за ПОММ-6) .   
КПКЕВ-2П и орман мерног места   ПОММ-6 (за локал улаза 3)повезати каблом типа ППОО 
4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160 
Извод 10 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  двоструки кабловски вод 
каблом типа РРОО – А   4x150мм2 до новоуграђеног КПКЕВ-2П (за ПОММ-6) .   
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КПКЕВ-2П и орман мерног места   ПОММ-6 (за локал улаза 6)повезати каблом типа ППОО 
4x95мм2. 
У КПКЕВ-2П уградити ножасте осигураче од 160 
Извод 11 
Од новог нисконапонског извода будуће трафостанице изградити  кабловски вод каблом 
типа РРОО – А   4x150мм2 до новоуграђеног КПКЕВ-1П (за ПОММ-4) .   
КПКЕВ-1П и орман мерног места ПОММ-4 (за одимљавање подземне гараже улаза 6) 
повезати каблом типа ППОО 4x95мм2. 
У КПКЕВ-1П уградити ножасте осигураче од 80А 
 
Место прикључења објекта: мерни оран иза мерног уређаја 
Инвеститор прикључка са орманом мерног места је Електродистрибуција Панчево у складу 
са важећим прописима.  
 
Грејање – прикључак на систем даљинског грејања  
 
Прикључак на систем даљинског грејања предвиђен је на  основу услова ЈКП „Грејање бр: 
ТР/С-1691/1 од 07.02.2022 год. У улици Вељка Петровића код броја 5а, налази се 
топловодна мрежа на коју се планира прикључење планираног објекта . За прикључење 
предметног стамбено-пословног објекта потребно је изградити вреловодну инфраструктуру 
у дужини од 205м. Објекат ће топлотну енергију добити из топлане Котеж у ул. Стевана 
Шупљикца. У објекту се распоређују подстанице тако да  расподела енергије буде 
оптимална. Може се предвидети двоцевни или подни (препоручени) систем, али се не 
дозвољава једноцевни систем. 
 
 
Водовод и канализација: 
На основу услова ЈКП Водовод и канализација  број   Д-1357/1 од 28.02.2022.г. предвиђено 
је следеће:  

На локацији у Улици Боре Станковића постоји водовод од азбестцементних цеви пречника 
фи 150 и фекална канализација од ПВЦ цеви фи 400. Градска атмосферска канализација 
није изграђена.  
 

У објекту су предвиђене следеће инсталације: 
- санитарна водоводна мрежа, 
- хидрантска водоводна мрежа, 
- вода за спринклер инсталацију, 
- фекална канализациона мрежа, 
- кишна канализациона мрежа. 

 
Водовод:  

 
Снабдевање предметног објекта санитарном водом вршиће се са улице Боре Станковића, 
преко нових прикључака Ø65мм (ДН75) и Ø100 (ДН110), (улаз један ће имати прикључак 
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ДН100 јер је то прикључак и за спринклер инсталацију), односно преко главних 
комбинованих водомера ДН50/20, односно за улаз 1 ДН80/20 , који ће се налазити у 
непосредној близини предметног објекта у шахти која је намењена за смештај водомера. 
Сваки улаз ће имати свој прикључак са уличне мреже. Тачан положај водомерне шахте дат 
је у графичким прилозима који су саставни део овог пројекта. 
У складу са захтевима и одредбама ПРАВИЛНИКА О ТЕХНИЧКИМ НОРМАТИВИМА ЗА 
ХИДРАНТСКУ МРЕЖУ ЗА ГАШЕЊЕ ПОЖАРА, потребна количина воде за гашење пожара 
је 15 лит/сек. У непосредној близини објекта постоје улични хидранти, објекат ће се 
штитити од пожара са два спољна постојећа улична хидранта која су на прописаној 
удаљености од објекта (на макс. 80 метара од предметног објекта) и  унутрашњом 
хидрантском  мрежом  са  зидним пожарним хидрантима уз истовремени рад 2 пожарна 
хидранта капацитета по 2.5 л/с т.ј укупно 5.0 л/с. 
Обзиром да притисак у постојећем водоводном систему износи 2,5 бара и не задовољава 
наше потребе за хидрантску мрежу, односно, најмањи предвиђени проток од 5 лит/сек, са 
истовременим радом два зидна унутрашња хидранта Ø52мм са потребним притиском на 
млазници минималним 2,5 бара, предвиђено је постројење за повишење притиска. Сваки 
улаз ће имати своје хидроцилско постројење. 
Потребна количина воде за несметано функционисање спринклера 17 лит/сек. Са обзиром 
да ЈКП Водовод и Канализација гарантује 5 лит/сек, недостајаћу количину воде 
надоместиће резервоар који ће се налазити у подрумском делу објекта. 
 
Фекална канализација:  
Фекална канализација новопројектованог објекта  прикључиће се преко нових прикључака 
Ø200мм са падом 2% са уличне мреже ул. Боре Станковића. Да би се рационално 
испројектовали прикључци фекалне канализације одређени улази имаће заједнички 
прикључак.   Ревизиони шахтови фекалне канализације налазиће се испред објекта на 
тротоару.  
У наредним фазама разраде пројектне документације, у складу са условима, размотриће 
се могућност изградње секундарног вода на парцели инвеститора, који би повезао све 
прикључне шахтове, а затим, уколико је могуће, урадио би се један прикључак на 
канализациону мрежу.  
 
Атмосферска канализација:  
 

НАПОМЕНА за Фазу бр. 1 : 
Са обзиром да на предметној локацији није изграђена улична мрежа атмосферске 
канализације (у току је израда документације за изгрању исте) за фазу бр. 1 ће се воде са 
кровова усмерити ка зеленој површини, а воде из подрумског дела, као и воде са 
манипулативних саобраћајница ће се третирати сепаратором нафтних деривата, пре 
упуштања у бетонски подземни резервоар. За касније фазе комплетан развод 
атмосферске канализације ће се усмерити и прикључити на новоизграђену мрежу уличне 
атмосферске канализације Улице Боре Станковића.   
Бетонски резервоар ће бити капацитета 100м3, са обзиром да ће за прву фазу укупна 
количина атмосферске канализације која ће се прикупљати у резервоару бити 30лит/сек, 
капацитет ће бити довољан за један дан, што значи да ће цистерна црпети воду на 
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дневном нивоу. Овај резервоар ће се користити искључиво за прву фазу, а када се буду 
изградила улична мрежа, исти ће се укинути и мрежа преусмерити на уличну мрежу. Тачна 
локација резервоара дата је у ситуационом плану, односно биће у непосредној близини 
предметног објекта (на предметној парецели) као и улице Боре Станковића да би цистерна 
могла лако да врши црпљење воде из резервоара. 
 

Фазе бр. 2, 3, 4 и 5 : 
За ове фазе неопходно је изградити недостајућу инфраструктуру (атмосферску 
канализацију) и извршити прикључење након прибављања употребне дозволе за изграђену 
инсталацију, а све у складу са Одлуком о одвођењу и пречишћавању отпадних и 
атмосферских вода Града Панчева  (Сл. гласник РС бр 23/18). Инвеститор је у обавези да 
за све радове на јавној површини са имаоцем јавног овлашћења ЈКП „Водовод и 
канализација“, закључи уговор о изградњи, све у складу са чланом 92 Закона, који се 
односи на финансирање недовољно опремљеног грађевинског земљишта. 
Отпадне воде које се јављају у подземној гаражи услед активирања противпожарне 
хидрантске или спринклер инсталације и од прања подова не смеју се упустити у 
канализацију без пречишћавања јер садрже уље и бензин. За ове воде је предвиђена 
посебна инсталација. Предвиђен је сепаратор лаких нафтних деривата који се налази 
испред самог објекта, а након њега пречишћене воде се спајају са главним разводом 
атмосферске канализације и усмеравају се ка уличној мрежи. 
 
 
Телекомуникациона инфраструктура:  

На основу услова Телекома Србија  број Д209/40256/2-2021 од 14.02.2022 год. 
, планирана је подземна приступна ТК мрежа. За прикључење на ТК мрежу потребно је од 
постојеће  ТК инсталације у улици Боре Станковића изградити приводну ТК канализацију 
1ПЕ цев Ø 40мм од регулационе линије у улици Боре Станковића до улаза у 
објекат.Наведену приводну ТК канализацију од регулационе линије испред објекта 
изградити до места уласка(увода) цеви ТК канализације у објекат. Условљену цев полагати 
кроз слободне површине, водећи рачуна о прописаном растојању од других комуналних 
објеката. Приликом полагања ПЕ цеви водити рачуна о углу савијања.  Предвиђено је 
полагање оптичког приводног кабла оптичке Тк мреже ФТТХ  до сваког стана. Од места 
увода цеви ТК канализације у објекат, обезбедити пролаз кабла по кабловском регалу или 
техничким каналима,  до места на коме се налази ТК концентрација у објекту односно до 
оптичког дистрибутивног ормана  у којима је потребно да се монтира опрема Телекома. 
 
 
Одлагање отпада 
У складу  техничким условима за пројектовање и прикључење за привремено складиштење 
комуналног и чврстог неопасног отпада, издатим од стране ЈКП Хигијена, Панчево бр: 352-
121-2/2022-0103 од 04.02.2022 год., на парцели је предвиђено четрдесет  контејнера 
запремине 1100л за привремено складиштење комуналног и чврстог неопасног отпада до 
одвожења, као и да се амбалажни отпад и рециклабилни материјали издвајају у посебне 
наменске посуде, односно привремено складиште до упућивања у процес рециклаже. 
Урбанистичким пројектом је одређено место за  контејнере на парцели са површином 
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захтеваном по условима од 1,4m x 1,1m за сваки контејнер и манипулативним простором и 
излазом ширине 5,00м . Возило дужине 10м, ширине 2,3м и висине 3,6м, прописаних 
карактеристика, може да приступи до контејнера у свим временским условима.   
 
 
Саобраћајни прикључак: 
Нови саобраћајни прикључак планира се у свему према решењу о условима за 
пројектовање и изградњу саобраћајног прикључка на јавни пут, заведен у  ЈП "Урбанизам, 
број 03-925/2021 од 07.дец.2021.г. Нова два саобраћајна прикључка имају ширину коловоза 
по 6,0м и изводе се управно на  улицу Боре Станковића кат.парцела. бр. 8077/3  К.О. 
Панчево, са лепезом са лучним заобљењем радијуса 7м.Траса саобраћајног прикључлка 
дефинисана је осовински путем координата осовинских тачака.  Саобраћајни прикључак се 
завршно обрађује асфалтом. 
На месту предвиђених  саобраћајних прикључака у Улици Боре Станковића налазе се 
постојећа стабла.  На месту предвиђеног северозападног  саобраћајног прикључка постоји 
једно младо стабло, а на месту североисточног саобраћајног прикључка постоје три стабла 
(два старија и једно младо). Инвеститор је дужан да од надлежног органа Градске управе 
Града Панчева прибави одобрење за уклањање стабала, која се налазе на траси 
саобраћајног прикључка, и да уклоњени засад надокнади садњом нових садница. 
На месту предвиђеног  саобраћајног прикључака у Улици Боре Станковића налази се 
постојећа улична светиљка коју је потребно изместити на основу прибављених услова 
власника инсталације, односно одговарајуће документације надлежних органа. 
 

7)  инжењерско геолошки услови 
 

Као подлога за фундирање објекта  потребно је урадити Геомеханички елаборат за 
локацију. Геомеханичким елаборатом утврдиће се параметри за фундирање објекта. 
Истражно бушење – сондирање терена, дубине и број  геотехничке истражних бушотина, 
односно јама,  ради се у свему према важећим прописима. На основу резултата теренских 
испитивања, анализом резултата лабораторијских испитивања, проценом вредности 
граничног напрезања и слегања тла, добија се дозвољена носивост тла у зони објекта . У 
елаборату се исказује и дубина подземне воде од коте терена. 
Фундирање објекта  је планирано на армирано бетонској плочи.  
Основни носећи елементи објекта су армирано-бетонски стубови и међуспратна армирано-
бетонска конструкција, зидна платна и греде, који се пројектују у свему према важећим 
прописима за ту област. Сеизмички прорачун се ради за осму зону сеизмичности, односно 
према важећим прописима. 

8) мере заштите животне средине 
 

У складу са дефиницијом из члана 3 Закона о заштити животне средине ("Сл. гласник РС", 
бр. 135/2004, 36/2009, 36/2009 - др. закон, 72/2009 - др. закон, 43/2011 - одлука УС, 14/2016, 
76/2018, 95/2018 - др. закон и 95/2018 - др. закон), пословно стамбена намена предметног 
објекта не спада у активности које битно утичу на животну средину, односно које загађују 
животну средину. Планирани садржај се не налази на листи Уредбе о утврђивању листе 
пројеката за које је обавезна процена утицаја и листе пројеката за које се може захтевати 
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процена утицаја на животну средину (,,Сл.лист РС,,бр.114/2008).  У пројекте за које се може 
захтевати процена утицаја на животну средину спадају трговачки, пословни и продајни 
центри површине веће од 60.000 м². Одлагање отпада је предвиђено по пропису и 
условима надлежног јавног предузећа. Не предвиђају се уређаји који изазивају буку. 
Предвиђено је даљинско грејање, које не загађује околину. Примењени материјали су 
нешкодљиви са становишта заштите животне средине.  

 

8а) мере заштите од пожара 
 

Према обавештењу (09.22 број: 217-18505/21-1 од 29.11.2021год.) издатом од Републике 
Србије, Министарство унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације, одељење за 
ванредне ситуације у Панчеву, за изградњу вишепородичног стамбенo-пословног објекта 
По+П+4+Пс, , на кат. парцели бр. 6628/23 К.О. Панчево , у Улици Боре Станковића  у 
Панчеву, сходно Закону о заштити од пожара („Сл. гласник  РС“  бр. 111/09,20/15, 87/2018 и 
87/2018 - др. закони) не издају се услови за израду урбанистичких пројеката, већ услови 
заштите од пожара и експлпзија за израду планских документа, а како је то дефинисано чл. 
29 Закона о заштити од пожара. За прибављање услова за изградњу потребно је обратити 
се надлежном Градском органу за издавање локацијских услова. Објекти ће бити 
пројектовани у складу са Законом о заштити од пожара према прописима,стандардима и 
нормативима који регулишу ову област.  
Пројектом је предвиђен приступ ватрогасних возила кондоминијуму кружном 
саобраћајницом и окретницом.  Пројектована је подземна велика гаража којој се приступа 
са две рампе  са по две возне траке . Обезбеђен је посебан приступ за ватрогасне 
интервенције и одговарајући број евакуационих излаза. Објекат је идејно решен у свему 
према прописима који регулишу ову област. 

 

9) мере заштите непокретних културних и природних добара 
 

За задату локацију Завод за заштиту споменика културе у Панчеву издао је услове број  
1270/2 од 09.12.2021.године. Издати услови чувања, одржавања и коришћења уграђују се у  
урбанистички пројекат за изградњу вишепородичног стамбенo-пословног објекта (кондоминијум) 
По+П+4+Пс, . 

Увидом у литературу и документацију сам предметни простор налази се у зони следећих 
локалитета са археолошким садржајем:  
1. Насеље Стрелиште - приликом извођења земљаних радова пронађена је керамика старијег 

бронзаног доба.  
2. Спортско стрелиште 1813 - Стрелиште спортског клуба „Панчево 1813" се налази северно од 

круга фабрике стакла, односно источно од Народне баште. Приликом земљаних радова на 
сређивању стрелишта 1949. године (израда заштитног рова на јужном делу плаца) клуба 
„Панчево 1813", у профилу рова се појавила керамичка посуда, која припада ватинској култури. 

3. Стаклара - Уређењем круга фабрике стакла у Панчеву 1948. године (у доњем граду) вртлар 
Битевић је пронашао једну средњовековну посуду и предао Музеју. 

Стога се на предметном простору могу очекивати покретни археолошки налази наведених 
периода. 
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 Стога, катастарска парцела топ. бр. 6628/23 и део 6628/24 К.О. Панчево има статус добара 
која уживају претходну заштиту, па Урбанистички пројекат, односно локацијски услови за 
пројектовање на катастарским парцелама топ. бр. 6628/23 и део 6628/24 К.О. Панчево 
Урбанистичког пројекта, односно локацијских услова за пројектовање вишепородичног стамбено-
пословног објекта По+П+4+Пс, може се извршити на основу следећих археолошких услова: 
‐ Обезбедити вршење археолошког надзора Завода за заштиту споменика културе у 

Панчеву током извођења свих облика земљаних радова (копање темеља за изградњу 
зграде, подрума и др.) ради увида и израде археолошке документације и 
прикупљања покретних археолошких налаза, а у случају посебно занимљивих и 
вредних случајних налаза неопходно је извршити заштитна археолошка ископавања 
у непосредној зони налаза, о трошку инвеститора; 

‐ Извођач и Инвеститотр су обавезни да пре почетка извођења земљаних радова на 
предметном простору, обавесте Завод за заштиту споменика културе у Панчеву ради 
регулисања обавеза Инвеститора везаних за вршење археолошког надзора; 

‐ Ако се у току извођења земљаних, 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. 

 
Напомена: Према уверењу о историјату промена на кат. пар.  број: 18274, 18275 

и 18276 К.О. Панчево , заведеном под бројем 951-2-111-2089/2022 од 24.02.2022.г., 
утврђено је да су кат. пар.  број: 18274, 18275 и 18276 К.О. Панчево настале 
препарцелацијом катастарских парцела број 6628/24 и 8077/3 К.О. Панчево. 

 
 

  
У Панчеву, феб. 2022 год.  Саставио: Ђурић Стеван дипл. инж. арх 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



B R . T E H . D N E V N I K A :  0 1 / 0 9 - 2 0  1.3.28 
 
 

 
 

Технички опис објекта 
 

На парцели је планирано следеће: 
 

1. Вишепородични стамбено-пословни објекат  
Објекат је неправилног облика, спратности По+П+4+Пс 
  

2. Трафостаница спратности По+0  
Напомена: Трафостаница је у фази изградње (решење о одобрењу ROP-PAN-42145-ISAW-2/2021 
од 17.12.2021.г. и потврда о пријави радова ROP-PAN-42145-WA-3/2021 од 23.12.2021.г.) 
 
 

Oсновни подаци  
 

Локација:  
Кат. пар. топ. број 6628/23 и кат.парцела.топ.бр. 18275 К.О.Панчево, у улици Боре Станковића, у 

Панчеву, 
Инвеститор је:  
"МИЛЕНКОВИЋ ИНВЕСТ МДМ" ДОО из Панчева,  
Пројекат је урађен на основу ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ЦЕЛИНА 2 СТРЕЛИШТЕ СА 

ХИПОДРОМОМ И ВОЈЛОВИЦА СА ТОПОЛОМ у насељеном месту Панчево сл. Лист града Панчева 
20/2012, (сл. лист града Панчева број 20/12, 34/12-исправка, 01/13-исправка, 03/13-исправка, 16/16, 7/20 
и и oдлукa о изменама и допунама 33/21) - у даљем тексту ПГР целина 2. 

Површина парцела кат. топ. број 6628/23 и кат. топ. број 18275  К.О.Панчево, на којим је 
планиран вишепородични стамбено-пословни објекат По+П+4+Пс (кондоминијум) , износи 9794м² 
(9,685  м² +109м²).  

Ширина грађевинске парцеле према регулацији ка Улици Боре Станковића  је 122,08м, а планом 
је предвиђена минимална ширина грађевинске парцеле према регулацији од 9,00м. 

Напомена: Према уверењу о историјату промена на кат. пар.  број: 18274, 18275 и 18276 К.О. 
Панчево , заведеном под бројем 951-2-111-2089/2022 од 24.02.2022.г., утврђено је да су кат. пар.  број: 
18274, 18275 и 18276 К.О. Панчево настале препарцелацијом катастарских парцела број 6628/24 и 
8077/3 К.О. Панчево. 

 

 
 

На предметној парцели 6628/23 к.о.Панчево не постоје легално изграђени објекти. 
 
На парцели 6628/23 к.о.Панчево  постоје следећи нелегално изграђени објекти : 
 Објекат означен бројем 4 на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
бруто површине 4,63 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 
 Објекат означен бројем 5 на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
бруто површине 13,09 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 
       Објекат означен бројем 6  на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
бруто површине 22,88 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 
Неозначен објекат на парцели 6628/23 к.о.Панчево 
бруто површине 7,50 м2 је помоћна зграда (P+0)  -  нелегално изграђена 

Постојећи објекти на парцели  
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На предметној парцели 18275 к.о. Панчево  постоји део нелегално изграђеног објекта, чији се део 

налази на парцели 18274 к.о. Панчево (улица Боре Станковића): 
 Објекат означен бројем 7 
бруто површине 81,19 м2 је стамбена зграда (P+0)  -  нелегално изграђена  
Бруто површина постојећих објеката за рушење је: 4,63 м2 + 13,09 м2 + 22,88 м2 + 81,19 м2 + 

7,50м2 = 121,79м2 
Сви горе наведени постојећи нелегални објекти на предметним парцелама се уклањају. 
 
 Делови нелегално изграђених помоћних објеката  са суседних парцела су у заузећу на 

предметној парцели 6628/23 к.о. Панчево, и то:   
      Објекат означен бројем 1  на парцели 5710/1 к.о.Панчево 
 бруто површине 0,80 м2 је део помоћне зграде (P+0)  -  нелегално изграђене 
      Објекат означен бројем 2 на парцели 5169/5 к.о.Панчево 
бруто површине 2,02 м2 је део помоћне зграде (P+0)  -  нелегално изграђене      
      Објекат означен бројем 3 на парцели 5168/3 к.о.Панчево 
бруто површине 1,47 м2 је део помоћне зграде (P+0)  -  нелегално изграђене  
Ови објекти се овим урбанистичким пројектом не планирају за рушење, већ су урачунати у 

површине под објектом и у индекс заузетости. Бруто површина делова постојећих објеката са суседних 
парцела који се не руше износи 4,29м2 

 
 

Положај објекта на парцели  

 
Грађевинске линије ка суседним парцелама  су на  прописаном растојању. 
 Удаљеност планираног објекта :  
- у односу на регулацију Улице Боре Станковића (парцела топ. број 18274 к.о. Панчево),  4,55-4,72м, што 

задовољава критеријум минималне удаљености од 3,5м. 
- у односу на јавне површине (комуналне зоне и објекти- пијаца) удаљеност грађевинске линије  објекта 

По+П+4+Пс  износи 17,30м (према парцели топ. број 6628/17), а на делу теретне платформе спратности По+П 
удаљеност износи 11,33м, што задовољава критеријум минималне удаљености од 8,0м. 

-у односу на јавне површине (парковске и јавне блоковске површине) удаљеност  грађевинске линије објекта 
По+П+4+Пс  износи 16,96м -12,80м (према парцели топ. број 6628/2)  што задовољава критеријум минималне 
удаљености од 8,0м. 

У односу на границу постојећег становања (према парцелама топ. број 5160/1, 5163/8 и 5168/3 )  удаљеност 
од грађевинске линије до границе парцеле је 8,44-9,58м.  Висина објекта  По+П+4 до повученог спрата 
износи16,85, односно половина висине 8,425м што задовољава овај критеријум .  

Део објекта По+П+4+Пс је удаљен од  границе парцеле 9,94-11,33м. Висина објекта износи 19,85м. односно 
половина висине износи 9,925м што задовољава критеријум минималне удаљености 

Висина планираног објекта 19,85м, што је у оквиру параметара за спратност П+4+Пк/Пс/М 
(максимално 21,5м).  У дубини парцеле, планирана висина објекта је  једнака висини дела објекта ка 
улици.  

 Степенишни простор са лифтом је максималне висине 24,5м (21,5м+3,0м) од тротоара, а ограде 
и остали технички системи на крову су нижи од задате максималне висине. Степенишни простори 
евакуационих излаза на кров подземне гараже су  максималне висине 2,65м, што је у оквиру 
дозвољених 3,0м висине за приступ проходним површинама на крову. 

Планирана  висина венца је 16,85м од тротоара (максимално  дозвољено 17,50м).  
 
Пројектован је габарит неправилног облика, приближно облика ћириличног слова“П“, максималне димензије 

94,64x 88,22м. 
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Намена објекта 
 

Планирани стамбено-пословни објекат је постављен као слободностојећи објекат  
У вишепородичном стамбено-пословном објекту су пројектовани локали у приземљу и станови на 

делу приземља и на спратовима. Један локал је спратности П+4+Пс. У подруму је планиран гаражни 
простор са потребним пратећим просторима. Поред паркирања у гаражи предвиђено је и паркирање на 
отвореном. 

 
Класификациони број стамбеног простора 112222,  Категорију: В 
Класификациони број пословног простора (трговина 874,70 м2): 123002,  Категорија: В 
Класификациони број пословног простора (мењачница 22,40м2): 122011,  Категорија:  Б 
Класификациони број пословног простора (бутик 23,89 м2): 123001,  Категорија:  Б 
Класификациони број пословног простора (трафика 10,85 м2): 123001,  Категорија: Б 
Класификациони број пословног простора (банка 127,57 м2): 122011,  Категорија: Б 
Класификациони број пословног простора (апотека 74,79 м2): 123001,  Категорија: Б 
Класификациони број пословног простора (бутик 98,74 м2): 123001,  Категорија:  Б 
Класификациони број пословног простора (кафе-ресторан 194,02 м2): 121113, Категорија: Б 
Класификациони број пословног простора (поликлиника 1360,49 м2):126421 Категорија: В 
 
 
 
У вишепородичном стамбено-пословном објекту има укупно 227 стамбених јединица и девет 

пословних простора. 
У објекту има 9 улаза за стaмбени простор, 8 улаза у пословне просторе у приземљу   и један 

улаз за пословни простор (По+П+4+Пс). У подруму је пројектовано 211 гаражних места, а на отвореном 
72 паркинг места ( укупно паркинг/гаражних места за кондоминијум је 283) 

 
Саобраћајни и пешачки приступи 

 
Приступ катастарској парцели топ. бр. 6628/23 К.О. Панчево је планиран из Улице Боре 

Станковића (катастарске парцеле топ. број 18274 К.О.Панчево) преко два планирана саобраћајна  
прикључка и преко једног постојећег пешачког приступа ширине 267 цм  

 
Приступ стамбеном делу објекта, на деловима где је планирано  приземље на 120 цм од 

приступног тротоара, је путем степеништа дим. 15/33цм прилагођеном за лицима са посебним 
потребама и путем лифта, коме се приступа посебним улазом у нивоу тротоара. У деловима објекта 
где је стамбени део планиран од првог спрата, приступ вертикалним комуникацијама је на 20цм од 
тротоара, са упуштеним степеником са нагибом ка тротоару .  

Приступ пословном простору (локалима) је из приземља је такође на 20 цм од приступног 
тротоара, са упуштеним степеником са нагибом ка тротоару.  

 
Вертикална комуникација по етажама остварује се лифтовским постројењем и степеништем (од 

подрума до излаза на кров).  
У локалу 1 на приземљу вертикална комуникација ка подруму се остварује степеништем и 

теретном платформом. 
 
За приступ противпожарног возила објекту користе се колски улази/излази  из Улице Боре 

Станковића. Пошто има два колска прикључка, пролаз пп возила може да се оствари кружном трасом 
(саобраћајница ширине 6,0м) кроз парцелу  и на тај начин је пп возилу омогућен приступ објекату  
кретањем пп возила унапред.  На парцели је обезбеђена и кружна окретница за пп возило ширине 
3,50m.  
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За приступ гаражном простору у подруму  су обезбеђени улази у складу са правилником за 
заштиту од пожара, две  рампе са дуплим коловозним тракама . Подужни нагиб рампе износи 15%. 
Приступне рампе  су наткривене. Такође је обезбеђен прописан број евакуационих излаза за пешаке и 
посебан улаз у гаражу за потребе ватрогасне јединице. 

 
 
 

Број планираних паркинг места на парцели 

 
- Број паркинг/гаражних места на парцели је укупно 283 (потребно је 270).  

 

Потребе стационарног саобраћаја решене су на сопственој парцели, и то на основу следећих 
критеријума: 

 
 

 
намена 

планираног 
простора: 

критеријум за 
одређивање 

потребног броја 
паркинг/гаражних 
места на парцели: 

 

 
планирано на предметној 

парцели: 

потребан број 
паркинг/гаражних 
места на парцели: 

становање 1ПМ/1 
стамбена јединица 

227 стамбене јединице 227паркинг/га
ражних места 

трговина  1ПМ/50м² 
продајног простора 

Локал 1- 633,90м2        
бутик  23,89 м2              

трафика 10,85 м2       
апотека 74,79м2            
бутик  98,74 м2        
Укупно : 842,17м2 

 17 
паркинг/гаражних 
места 

банка 1ПМ/50м² 
административног и 
управног простора 

мењачница 22,40 м2     
банка 127,57м2        
Укупно : 149,97м2 

 3 
паркинг/гаражних 
места 

складишта и 
магацини 

1пм/4 
запослена   

8 запослених – 
магацин супермаркета  

 

2 паркинг/ 
гаражних места 

Здравство 1ПМ/100м² 
БРГП 

Здравствo 
БРГП1480,49 м2 

15 паркинг/ 
гаражних места 

Кафе 1пм/10места 60 места 6 паркинг/ 
гаражних места 

укупан потребан број паркинг/гаражних места на парцели је  270 
 

 
У објекту је планирано 227  стамбених јединица на парцели. 
Планирано је девет пословних простора.  У приземљу уличног дела објекта (према улици Боре 

Станковића) има осам локала: 
Локал 1 који је намењен за трговину мешовитом робом и састоји се од продајног простора нето 

површине 633,90 м²  и магацинског простора 240,80м2. 
Локал 2 је мењачница, локал 3 је бутик, локал 4 је трафика, локал 5 је банка, локал 6 је апотека, 

локал 7 је бутик, локал 8 је кафе ресторан. 
Локал број 9 је здравство – поликлиника, спратности П+4+Пс и налази се на бочној страни 

објекта(северозапад). 
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У приземљу на слободној површини је планирано 72 паркинг места, од којих су шест паркинг 
места димензија 590/500цм,  прилагођена лицима са специјалним потребама. У подземној гаражи има 
укупно 211 гаражних места, од којих је једно паркинг место димензија 590/500цм и два паркинг места   
димензија 370/500цм прилагођена лицима са специјалним потребама.  

Укупно је остварено 283 паркинг/гаржних места, од тога 16 паркинг/гаражних места прилагођена 
лицима са специјалним потребама. (5% од 283 износи 14,15, односно потребно је мин 15 прилагођених 
паркинг места). 

  

Одношење смећа 

 
На парцели је планирано 40 контејнера за смеће запремине 1,1 м3:  

 38 контејнера за станове (  по 1 на сваких 6 станова за 227 стамбених јединица) и  

 два контејнера за пословни простор – (површина пословног простора је  2787,45м2, а на 1000-
3000м2 је потребан мин. један контејнер за смеће запремине 1,1 м3 ). 

 Сви контејнери се налазе у оквиру  парцеле  6628/23 к.о. Панчево обухваћеној пројектом  и 
груписани су на приступачним местима предвиђеним за одлагање отпада у свему као што је 
приказано у графичким прилозима. 

Заузетост, зелене површине 
 
Индекс заузетости објекти:  37,52%   (3674,56 м2 : 9794 м2 x 100) 
Укупна површина  под објектима(надземно) :  
Стамбено-пословни објекат 3985,95м2  
Трафостаница = 21,93м2   
Од површине објекта  одузето је 10% од површине крова изнад повученог спрата где је зелени   кров,  
што износи 329,90м2 и 10% од површине зеленог крова изнад рампе 3,42м2, јер се тих 10% обрачунава  
у зеленило.  
УКУПНА ПОВРШИНА ЗА ЗАУЗЕТОСТ: 3674,56 м2 (3985,95+21,93 - 329,90 - 3,42)  
Индекс заузетости са поплочаним површинама = 79,88%  (7823,81м2 : 9794 м2 x 100) 
растер плоче (паркинг места 59,40+„Бехатон“(стазе, прилази, тротоари)1270,40 + асфалт 
(саобраћајница, паркинг места, платои, тротоар)2817,45+ рампа 2,0+ Објекти 3674,56 = 7823,81m2 
Индекс изграђености је: 2,46 = 24.069,90 м2: 9794м2  
Зелене површине на парцели: 20,12% (1971,10м2) Све зелене површине у партеру су приступачне 
свим корисницима парцеле.Приступ зеленој површини на крову објекта је путем степеништа и лифта.  

БРГП (надземно) : 24.069,90 м2 
БРУТО изграђена површина објеката на парцели (подземно и надземно) је 32231,46 м2 
 

Испади на фасадама 
Планирани испади – балкони и еркери, предвиђени су на фасадама  југоисточној (према 

пијаци), на југозападној фасади  (према Улици Боре Станковића),на северозападној фасади према 
суседној парцели,  на југоисточној фасади и североисточној фасади према дворишту.  

Укупна површина  југоисточне фасаде изнад приземља износи 797,75м2. Укупна површина 
заузећа испада на југоисточној фасади (према пијаци к.п.6628/17 к.о.Панчево) према предњем 
дворишту изнад приземља износи 337,54м2, што је 42,31% заузећа (дозвољено 50%).   

Укупна површина  југозападне фасаде изнад приземља износи 1149,52м2. Укупна површина 
заузећа испада на југозападној фасади (Улици Боре Станковића) према предњем дворишту изнад 
приземља износи 419,77м2, што је 36,52% заузећа (дозвољено 50%).  

Укупна површина  северозападне фасаде изнад приземља износи 1218,26 м2. Укупна површина 
заузећа испада на југозападној фасади према задњем дворишту изнад приземља износи 303,78м2, што 
је 24,94% заузећа (дозвољено 30%).  
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Укупна површина  североисточне фасаде изнад приземља износи 768,86м2. Укупна површина 
заузећа испада на североисточној-дворишној  фасади изнад приземља износи 149,37м2, што је 19,43% 
заузећа (дозвољено 30%).  

 
 
На уличној фасади (Боре Станковића) постављене су транспарентне конзолне надстрешнице у 

зони приземне етаже, са испадом од 1,15м од грађевинске линије, на висини од 3,80м. 
 

Стамбено-пословни објекат – опис са фазама изградње 
 

Планирани стамбено-пословни објекат је постављен као слободностојећи објекат . 
У вишепородичном стамбено-пословном објекту има укупно 227 стамбених јединица и девет 

пословних простора са потребним пратећим просторима. 
 
 
У објекту се налази: 

- 9 улаза за станаре (По+П+4+Пс),  
- улази за осам планираних локала из правце улице Боре Станковића и  
- један улаз са тротоара уз интерну саобраћајницу на северозападу парцеле за локал за 

здравствену намену (По+П+4+Пс).  
 
Улази у стамбени део су : 

- Улаз 1  -----  34 стана 
- Улаз 2  -----  27 станова 
- Улаз 3  ----- 18 станова 
- Улаз 4  ----- 26 станова 
- Улаз 5  ----- 18 станова 
- Улаз 6  ----- 27 станова 
- Улаз 7  ----- 22 стана 
- Улаз 8  ----- 27 станова 
- Улаз 9  ----- 28 станова 

 
Објекат ће се градити фазно и то: 
 
прва  ФАЗА - Улаз 1 , Улаз 2 и подрум испод дела саобраћајнице , паркинг места и дела 

зелене површине. 
друга ФАЗА -  Улаз 3 , Улаз 4 и подрум испод средњег дворишта и дела саобраћајнице. 
трећа  ФАЗА -  Улаз 5 и Улаз 6 
четврта  ФАЗА -  Пословни део - Локал 9 и Улаз 7 
пета  ФАЗА -  Улаз 8 и Улаз 9 и део саобраћајнице на терену са колским прикључком 
 
 

  Напомена: фазе су приказане на посебном цртежу 
  
Подрум је планиран испод целог објекта, испод саобраћајнице, паркинга, кровне баште и дела 

зелене површине. Подрумом није обухваћен само простор између фасаде објекта и дела парцеле ка 
улици Боре Станковића и део од границе парцеле ка приватним кућама до фасаде објекта на том делу. 

У подруму вишепородичног стамбено-пословног објекта предвиђен је гаражни простор.  
 
У подруму су, сем гаражних места, предвиђене следеће просторије:  станарске оставе, 

просторија за спринклере, хидроцили, подстанице, лифтови, степениште, ходник, просторија за 
бицикле, просторија за чистачицу, рампа и гаражна места. За канализацију у функцији предвиђених 
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точећих места у подруму предвидеће се препумпавање, у складу са условом за пројектовање 
надлежног предузећа. 

У приземљу су предвиђени: 
У улазу 1,2,7,8 и 9 су станови, заједничке просторије, лифт, степениште, 
ходник и ветробран  
 
 У улазу 3,4,5,6 локали, заједничке просторије, лифт, степениште, ходник, ветробран,  
Између улаза 6 и 7 налази се локал број 9 спратне висине П+4+Пс 
 
На осталим спратовима су предвиђени станови, заједничке просторије, лифт, степениште, 

ходник 
Највиша етажа је пројектована са повученим спратом. На терасама према суседним терасама 

је пројектована лака непрозирна преграда. 
Изнад повученог спрата предвиђен је раван зелени кров са нагибом хидроизолационог слоја 

1,5-2% . На зелени кров се приступа, лифтом и степеништем. 
 

Чиста висина у просторијама у подруму је 3,00 - 4,60м,  у приземљу је 2,80м -3,80м, на 
спратовима је 2,80м и на повученом спрату је 3,10м. Чиста висина на просторијама за излаз на кров је 
од 2,20-3,00м. 

 
Укупна БРУТО површина вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс са 

трафостаницом  је: 32231,46 м2 (стамбено-пословни објекат По+П+4+Пс 32209,53м2 + 
трафостаница 21,93м2)  

БРУТО површина етажа надземног дела објекта  је 24069,90м2 (24047,97+ трафостаница 
21,93м2 )  

Укупна НЕТО површина вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс је: 
27052,13 м2 

Укупна НЕТО површина пословног дела у оквиру вишепородичног стамбено-пословног 
објекта По+П+4 + Пс је:  2787,45м2 

 
Површина земљишта  под објектом, која се користи код индекса  заузетости износи 

3674,56м2 
 

 
 

Конструкција 
 
Основни носећи елементи објекта су стубови и међуспратна  конструкција пуна армирано - 

бетонска плоча, армирано-бетонска зидна платна, греде. Армирано бетонски елементи се раде у свему 
према пројекту конструкције. 

На објекту изнад повученог спрата је планиран раван интензивни зелени кров од одговарајућих 
слојева. Кровови изнад степенишних простора и лифтова су покривени равним лимом и кровном 
мембраном. Изнад дела приземља планиран је раван кров од лима. Изнад подрума je планиран раван 
кров са различитим завршним слојевима у зависности од партерног решења појединих површина. Део 
крова је испод саобраћајних и пешачких површина, а део је озелењен ( кровна башта). Изнад испада 
(тераса), планиран је раван кров покривен лимом. 

Фасадни зидови су од опекарских блокова са побољшаним термичким карактеристикама 
дебљине 25,0 цм и представљају испуну.  

Објекат се налази у осмој зони сеизмичности. Објекат је укрућен армиранобетонским стубовима 
са армиранобетонским зидним платнима дебљине 25,0 цм у подужном и попречном правцу у свему 
према Правилнику о градњи објеката у сеизмичким подручјима. 
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 Фундирање је на а.б.темељној плочи. Испод темеља постављен је, на  слоју шљунка, који је 
збијен пре бетонирања, слој мршавог бетона и хидроизолација.  

 
 

Зидови 
 

Фасадни зидови су од опекарских блокова са побољшаним термичким карактеристикама 
дебљине 25,0 цм. Облога зидова је контактна фасада д =12цм.  Зидови између станова и ходника су 
сендвич зидови (преградни блок +изолација + преградни блок). Зидови између станова су сендвич 
зидови ( преградни блок +изолација + преградни блок). Преградни зидови су од  преградног блока са 
А.Б. серклажима у висини изнад врата.  

 
 

Подови  и међуспратне конструкције 
 

У приземљу изнад пролаза и изнад подрума у делу локала и станова, подна потконструкција се 
термички и звучно изолује. 

Такође се термички и звучно изолује подна потконструкција између етажа.. 
Изнад повученог спрата међуспратна конструкција се такође термички и хидро изолује. 
Хидроизолација се изводи испод темељне плоче и око обимних зидова подрума, на терасама, 

на равном зеленом крову изнад повученог спрата, такође  на плафону подрума ( испод кровне баште, 
саобраћајница, паркинг места и др., које се налази изнад подрума). 

Завршна обрада подова је следећа: 
Керамичке плочице: у купатилу, кухињи, оставама, терасама, заједничким степеништима и 

ходницима, 
Таркет:  у дневном боравку, ходнику, трпезарији и у свим собама 
Глетована цементна кошуљица: просторија паркинга, станарских остава и помоћних просторија 

у подруму.  
 
 

Обрада зидова и плафона 
 

 Сви унутрашњи зидови објекта и плафони малтерисани су  продужним малтером 1:3:9, 
глетовани полификсом и обојени дисперзивном бојом за зидове. У свим купатилима су зидови до 
плафона облажени керамичким плочицама на лепак. У кухињама су зидови (на делу где су кухињски 
елементи) облажени керамичким плочицама на лепак до висине 1,6 м.  

Спољни фасадни зидови су обложени делом композитном - “Етикс” фасадом и обрађени бојама 
за фасаду. На површинама које није потребно термички изоловати фасадни зидови и плафони су 
малтерисани продужним малтером 1:2:6 са употребом песка сејанца.  

 
 

Алуминарија и столарија 
 

Спољна столарија у становима је од висококвалитетних ПВЦ профила. Застакљивање 
„Термопан“ стаклом 4+16+4+16+4мм, са спољним стаклом са нискоемисионим премазом са унутрашње 
стране и застакљивање сигурносним стаклом на доњем делу прозора где је пројектован нижи парапет. 
Простор између стакала је испуњен аргоном. Предвиђени су ролокомарници и ролетне. 

Сва спољна столарија на локалима и врата у заједничким просторима је побољшана 
пластифицирана (елоксирана) алуминарија. Застакљивање „Термопан“ стаклом 4+15+4мм, са спољним 
стаклом са нискоемисионим премазом са унутрашње стране. Простор између стакала је испуњен 
аргоном 
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Улазна врата по становима урадити као сигурносна врата са челичном подконструкцијом у 
свему према технологији произвођача истих.  

Унутрашња столарија се израђује од дрвене грађе док је крило као сендвич од медијапана и 
картонског саћа. Застакљивање столарије равним стаклом д=6мм на вратима између предсобља и 
дневног боравка. 

. 
 

Браварија и алуминарија 
 

Браварија ограда на терасама, на спољашњем и унутрашњем степништу се ради од 
алуминијумских профила, са потребном челичним потконструкцијом.  

Спољне ограде на тераси су делом аб зидови, а делом стаклене структуралне ограде  
Сви рукохвати су од алуминијума. У подруму предвидети шахтове за прозоре ради вентилације. 

Сви  прозори у подруму су од пластифицираног алуминијума. 
Врата на просторији хидроцила, на станарским оставама и предпросторима у подруму су 

ватроотпорна са отпорношћу на пожар према захтевима ЗОПа. Остали отвори и решетке према 
захтевима ЗОПа, изводе се од црне браварије. 

 
 

Кров  и  лимарија 
 

На објекту  изнад повученог спрата је планиран раван интензивни зелени кров од одговарајућих 
слојева. На објекту  изнад подрума је планирана кровна башта (интензивни зелени кров) од 
одговарајућих слојева. Слојеви зеленог крова: 

- зеленило 
-  супстрат 35 цм 
- дренажно акумулационо заштитни слој  
- хидроизолација  
- бетон за пад  
- ПЕ фолија  
- Термоизолација   
- ПВЦ фолија(парна брана) 
- аб плоча 22цм 
- малтер  
 На крову изнад степеништа, изнад дела приземља и на крову изнад рампе планиран је раван 

кров од лима. Кров лифта је покривен кровном ПВЦ мембраном. Изнад испада (тераса), планиран је 
раван кров покривен лимом. 

На зеленом крову се постављају кровне решетке из којих се вода одводи до олучних вертикала. 
Такође на зеленом крову у партеру се постављају кровне решетке из којих се скупља вода и води у 
цеви које су постављене по плафону подрума и даље у кишну канализацију. Олучне вертикале су 
обзидане блоком и такође се изводе од  пластифицираног поцинкованог лима д=0,55мм или ПВЦ цеви) 
и воде се у подрум па онда у кишну канализацију. Солбанци се облажу пластифицираним 
поцинкованим лимом. 

Сва лимарија на крововима је од пластифицираног поцинкованог лима. 
Приступ зеленим површинама на објекту: 

- излаз на зелени кров је путем унутрашњег степеништа на повученом спрату 
-  

ОГРАДА 
Доњи део ограде на зеленом крову је од бетона, горњи део ограде је од браварије и стакла – 

укупне висине 1,10м. 
Ограда око парцеле је  транспарентна ограда висине 2,00м. Одобрење за извођење ограде 

исходоваће се по посебној процедури по члану 145. 
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Планирани прикључци  
 
У оквиру објекта предвиђене су следеће инсталације:  

- инсталације водовода и канализације, (са спринклерским системом)  
- електричне инсталације,  
- машинске инсталације : даљинско грејање, вентилација и одимљавање и лифтовско постројење  
- ТК инсталација  
- дојава пожара, детекција угљенмоноксида ... 

  
За пројектовани објекат су планирани следећи прикључци: 

 на дистрибутивни електроенергетски систем 
 на водоводну и канализациону мрежу (подаци дати у прилогу идејног решења) 
 на даљинско грејање 
 на телекомуникациону мрежу 
 саобраћајни прикључак на Улицу Боре Станковића   

Сви прикључци планирани су према прибављеним условима:  
 
- Инсталације водовода и канализације. складу са условима ЈКП Водовод и канализација број   Д-

1357/1 од 28.02.2022.г. : 
1. Прикључење на водовод је предвиђено са улице Боре Станковића, преко нових прикључака Ø65мм (ДН75) 
и Ø100 (ДН110), (улаз један ће имати прикључак ДН100 јер је то прикључак и за спринклер инсталацију)  
2. Фекална канализација новопројектованог објекта  прикључиће се преко нових прикључака Ø200мм 
3. Атмосферска канализација : за фазу бр. 1 ће се воде са кровова усмерити ка зеленој површини, а воде из 
подрумског дела, као и воде са манипулативних саобраћајница ће се третирати сепаратором нафтних деривата, 
пре упуштања у бетонски подземни резервоар. За остале фазе неопходно је изградити недостајућу 
инфраструктуру Инвеститор је у обавези да за све радове на јавној површини са имаоцем јавног овлашћења ЈКП 
„Водовод и канализација“, закључи уговор о изградњи, све у складу са чланом 92 Закона, који се односи на 
финансирање недовољно опремљеног грађевинског земљишта. 

- Електричне инсталације са новим трофазним прикључком  на електродистрибутивну мрежу у 
свему према  условима Електродистрибуције Панчево бр: 8Ц.1.1.0.-Д.07.15-40685/1-22 од 02.02.2022 год.. 

- ТК инсталација. На основу услова Телекома Србија  Д209/40256/2-2021 од 14.02.2022 год за ТТ 
прикључак планирана је подземна приступна ТК мрежа.  

- Машинске- инсталације - систем даљинског грејања   На основу услова ЈП „Грејање“ –подно 
даљинско грејање број ТР/С-1691/1 од 07.02.2022 год. 

- Саобраћајни прикључак:: Нови саобраћајни прикључак планира се у свему према решењу о 
условима за пројектовање и изградњу саобраћајног прикључка на јавни пут, заведен у  ЈП "Урбанизам, број 03-
925/2021 од 07.12.2021.г. 

  
У Панчеву, феб. 2022 год.   

Саставио: Ђурић Стеван дипл. инж. арх 
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11.  ФОТОДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
Поглед од горе на парцелу 6628/23 и парцелу 18275 

Поглед из улице Боре Станковића  на парцелу 6628/23 и парцелу 18275 

Парцела 18274 
Улица Боре Станковића 

СС С С С

Предметна парцела 
6628/23

 

 

Предметна парцела 
18275 

Парцела 6628/17 
јавна површина - пијаца 

СС С С С

 

Парцела 6628/2 
јавна површина – зелена 

Предметна парцела 
6628/23

 

Парцела 18274 
Улица Боре Станковића 

СС С С С
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Поглед из улице Боре Станковића  на парцелу 6628/23 и парцелу 18275 

 
Поглед из улице Боре Станковића  на парцелу 6628/23 и парцелу 18275 

 
 

 

Предметна парцела 
18275 

Предметна парцела 
6628/23 

 

 

Предметна парцела 
18275 

Парцела 18274 
Улица Боре Станковића 

СС С С С

 

Стабло на месту 
планираног колског 
прикључка
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1.4. Графички део 
урбанистичког пројекта 

 


