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

/ URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKA RAZRADA LOKACIJE / 
KAT.PAR. 6177 K.O. PANČEVO, ZA PLANIRANU IZGRADNJU 

VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA SPRATNOSTI – P + 3 + Ps SA 
9 STAMBENIH JEDINICA U UL. KRALJEVIĆA MARKA BR. 11 

Investitori: JASMINA RADIVOJEVIĆ 
Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
STEFAN HADŽIĆ 
Pančevo, ul. Banijska br. 68b 

Obјеkat: VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT – 
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica 

Lokacija: Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
  k.p. br. 6177 K.O. Pančevo 

URBANISTIČKI PROJEKAT 

OPŠTA DOKUMENTACIJA 
- REŠENJE AGENCIJE ZA PRIVREDNE REGISTRE 
- REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE 
  ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- LICENCA ODGOVORNOG URBANISTE 
- IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 
TEKSTUALNI DEO 
- 01. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
- CILJ IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- NAMENA I KARAKTER PROSTORA 
- PRAVNI STATUS ZEMLJIŠTA 
- 02. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
- 03. USLOVI IZGRADNJE NA GRAĐEVINSKOJ PARCELI 
- 04. URBANISTIČKI POKAZATELJI  
      ( INDEKSI IZGRAĐENOSTI I ZAUZETOSTI ) 
- 05. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
- 06. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKURNU MREŽU 
- 07. INŽENJERSKO - GEOLOŠKI USLOVI 
- 08. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
- 09. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
- 10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 
- 11. FOTODOKUMENTACIJA 
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URBANISTIČKI USLOVI I USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA 
- PREPIS LISTA NEPOKRETNOSTI 
- KOPIJA PLANA 
- KOPIJA KATASTARSKOG PLANA VODOVA 
- INFORMACIJA O LOKACIJI 
- PRETHODNI USLOVI JAVNIH PREDUZEĆA 
- KATASTARSKO - TOPOGRAFSKI PLAN 
 

GRAFIČKI DEO 
 - DISPOZICIJA PROSTORA – POLOŽAJ PARCELE U ODNOSU NA GRAD 
 - GRANICA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 - PRIKAZ POVRŠINA POD OBJEKTOM, SAOBRACAJNIH I ZELENIH POVRŠINA 
 - REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE, KOMPOZICIONI PLAN I PARTERNO 
 / PEJZAZNO REŠENJE 
 - PRIKAZ PRIKLJUCENJA NA POSTOJECU SAOBRACAJNICU SA IDEJNIM       
   REŠENJEM SAOBRACAJA NA PARCELI 
 - PRIKAZ POSTOJECE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE SA PREDLOGOM    
   PRIKLJUCAKA NA SPOLJNU MREŽU 

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

RЕŠЕNJЕ 
O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE  

ZA IZRADU URBANISTIČKO – TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

Investitori: JASMINA RADIVOJEVIĆ 
Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
STEFAN HADŽIĆ 
Pančevo, ul. Banijska br. 68b 

Obјеkat: VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT – 
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica 

Lokacija: Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
  k.p. br. 6177 K.O. Pančevo 

Urbanistički deo projekta:  ALEKSANDAR M. BRKIĆ, dipl.ing.arh. 
Licenca broj 200 1482 14 

 VLASNIK ATELJEA 

Pančevo, jun 2022. god. 
___________________________________________ 

SRĐAN M. KIRIĆ ,dipl.ing.arh. 
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Ha ocuosy qnaHa 14. Craryra l,4sxersepcKe KoMope Cp6Nje
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Nа оsnоvu člаnа 128. Zаkоnа о plаnirаnju i izgrаdnji (''Službеni glаsnik RS'', br. 72/09, 
81/09-isprаvkа, 64/10 оdlukа US, 24/11 i 121/12, 42/13–оdlukа US, 50/2013–оdlukа US,  
98/2013–оdlukа US, 132/14, 145/14, 83/2018, 32/19, 37/19, 9/20, 52/21) izdaje se: 

IZJAVA 
ODGOVORNOG URBANISTE 

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

Investitori: JASMINA RADIVOJEVIĆ 
Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
STEFAN HADŽIĆ 
Pančevo, ul. Banijska br. 68b 

Obјеkat: VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT – 
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica 

Lokacija: Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
  k.p. br. 6177 K.O. Pančevo 

Urbanistički deo projekta: _________________________________________ 
      ALEKSANDAR M. BRKIĆ, dipl.ing.arh. 

      Licenca broj 200 1482 14 

VLASNIK ATELJEA 

Pančevo, jun 2022. god.        _____________________________________________________ 
   pr SRĐAN M. KIRIĆ, dipl.ing.arh. 



URBANISTIČKI USLOVI I USLOVI IMALACA JAVNIH OVLAŠĆENJA 
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TEKSTUALNI DEO 

Investitori: JASMINA RADIVOJEVIĆ 
Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
STEFAN HADŽIĆ 
Pančevo, ul. Banijska br. 68b 

Obјеkat: VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT – 
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica 

Lokacija: Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
  k.p. br. 6177 K.O. Pančevo 

OPŠTE ODREDBE 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV

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

Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta je Plan generalne regulacije Celina 1 širi 
centar ( krug obilaznice ) u Pančevu ( Sl. list grada Pančeva broj 19/2012, 27/12-ispravka, 1/13-
ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 6/19 - ispravka). k.p.br. 6177 K.O. 
Pančevo nalazi se na adresi Kraljevića Marka br. 11 u Pančevu, u gradskom bloku broj 162, 
namena stanovanje sa kompatabilnim namenama – zona širi centar. 

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

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

URBANISTIČKIM PROJEKTOM se obuhvata urbanističko - arhitektonska razrada 
lokacije, katastarska parcela broj 6177 K.O. Pančevo, za planiranu izgradnju višeporodičnog 
stambenog objekta –P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica koji se nalazi u Pančevu, ul. Kraljevića 
Marka br. 11. Urbanistički projekat se radi u skladu sa važećim propisima i pravilima struke u 
svemu prema Planu generalne regulacije Celina – 1 širi centar (krug obilaznice) u naseljenom 
mestu Pančevo. Ceo objekat je jedna celina, pod istim krovom. 

NAMENA I KARAKTER PROSTORA 

Katastarska parcela broj 6177 K.O. Pančevo, koja je predmet izrade Urbanističkog projekta, na 
osnovu Plana generalne regulacije Celine 1 - širi centar u Pančevu (Sl. list grada Pančeva broj 
19/2012, 27/12-ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 6/19 – 
ispravka) nalazi se u zoni šireg centra u gradskom bloku broj 162, namena stanovanje sa 
kompatabilnim namenama.  
Parcela 6177 K.O. Pančevo izlazi na ulicu Kraljevića Marka - k.p.br. 6258 K.O. Pančevo. Prostor 
se planira za izgradnju Višeporodičnog stambenog objekta – P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica. U 
okviru objekta i parcele, planirane su kolske i pešačke površine, parking / garažni prostor i 
uređenje zelenih površina. 

PRAVNI STATUS ZEMLJIŠTA 

Prema kopiji plana zavedenoj pod br. 953 – 1 / 2022 - 114 od 09.03.2022. i prepisu lista 
nepokretnosti br. 2955 za kat. parcelu 6177 K.O. Pančevo, predmetna parcela ima sledeće 
podatke: 

Vrsta zemljišta:  gradsko građevinsko zemljište 
Kultura:  zemljište pod zgradom i drugim objektom 
Vrsta prava:  svojina 
Oblik svojine:  privatna 
Udeo:  1/2 
Površina: 2 a 60 m2 

Broj parcele: 6177 
Katastarska opština: K.O. Pančevo 
Matični broj katastarske opštine: 802484 

Vlasnici parcele:  
JASMINA RADIVOJEVIĆ, Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11 
STEFAN HADŽIĆ, Pančevo, ul. Banijska br. 68b 

( Urađen je kupoprodajni Ugovor između dosadašnjeg vlasnika i budućeg investitora NIKSTE 
DOO PANČEVO ) 

Urađena je konverzija zemljišta. 
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2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA
Predmet urbanističkog projekta je katastarska parcela br. 6177 K.O. Pančevo, sa prikazom 

saobraćajnog priključka i priključaka na uličnu infrastrukturnu mrežu. 
Parcela se nalazi u gradskom bloku broj 162 u zoni širi centar, namena - stanovanje sa 

kompatabilnim namenama. 
Katastarska parcela broj 6177 KO Pančevo sa jugoistočne strane izlazi na postojeću 

saobraćajnicu - ul. Kraljevića Marka (kat. parcela br. 6258). Sa severoistočne strane graniči se sa 
kat. parcelom br. 6176. Sa severozapadne strane graniči se sa katastarskom parcelom br. 6178 
K.O. Pančevo. Sa jugozapadne strane graniči se sa k.p.br. 6195 KO Pančevo. 

Izradom Urbanističkog projekta katastarska parcela br. 6177 K.O. Pančevo ne menja svoju 
površinu i postojeće granice, već ih u potpunosti zadržava. 

Na osnovu planske dokumentacije, predmetna katastarska parcela br. 6177 K.O. Pančevo, 
definisana je tačkama 1 - 10, čije su koordinate date u Gaus – Krigerovoj projekciji meridijanskih 
zona u metričkom sistemu (oznaka tačke Y, X koordinata): 

BROJ TAČKE Y (m) X (m) 
1 7472764.59  4968641.96 
2 7472766.78  4968643.86 
3 7472772.31  4968648.67 
4 7472777.93  4968653.37 
5 7472768.7  4968665.07 
6 7472760.13  4968657.6 
7 7472757.12  4968655.38 
8 7472755.28  4968653.93 
9 7472756.51  4968652.31 
10 7472757.48  4968651.11 

Površina kat. parcele 6177 je 260 m2. 

Zahvaćeno područje Urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata i deo katastarske parcele br. 
6258 / deo susedne javne saobraćajnice ul. Kraljevića Marka / koji se graniči sa predmetnom 
građevinskom parcelom. 

Granica obuhvata urbanističkog projekta u užem smislu definisana je tačkama 1 – 10. Granica 
obuhvata urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata prostor definisan dodatnim tačkama 11 i 
12 odnosno prostor definisan tačkama 1-12 čije su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji 
meridijanskih zona u metričkom sistemu. 

11 7472768.94   4968636.60 
12 7472782.28   4968647.97 

3.USLOVI IZGRADNJE
Urbanistički projekat urađen je na osnovu sledećih uslova izgradnje: 

- Plan generalne regulacije Celina 1 ŠIRI CENTAR u Pančevu (sl. list grada Pančeva broj 
19/2012, 27/12-ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 
6/19 - ispravka), kojim je data mogućnost izgradnje objekta max. visine 15,5m. 

- Uslova i Rešenja pribavljenih od nadležnih preduzeća i organa 
- Podloga i podataka nadležnih preduzeća i organa 
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Na zahtev Investitora, urađeno je Idejno rešenje za predmetni objekat na katastarskoj parceli 
br. 6177 K.O. Pančevo. Objekat je projektovan kao objekat u nizu. 

 
Cilj izrade Urbanističkog projekta je da se u skladu sa planskom dokumentacijom, određenim 

urbanističkim pokazateljima i karakteristikama, propisima i urbanističkim normativima 
usklade zahtevi Investitora sa mogućnostima lokacije – građevinske parcele i u skladu sa tim 
izvrši organizacija prostora na građevinskoj parceli. Uslovi izgradnje, namena, regulacija i 
nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja parkiranja i drugi specifični uslovi, definisani su Planom 
generalne regulacije Celina 1 ŠIRI CENTAR u Pančevu (sl. list grada Pančeva broj 19/2012, 
27/12-ispravka, 1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18, 25/18-ispravka i 6/19 - ispravka). 
 

Na osnovu podataka iz Prepisa lista nepokretnosti br. 2955 na predmetnoj k.p.br. 6177 KO 
Pančevo su upisani sledeći objekti: 

 

 Objekat br. 1 – Porodična stambena zgrada spratnosti - P. Kategorija A - Klasifikacioni 
broj 111011. Površina je 97 m2, objekat preuzet iz zemljišne knjige, a biće prikazan i detaljno 
obrađen u okviru pripremnih radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 

 Objekat br. 2 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 14 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 

 Objekat br. 3 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 33 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 

 Objekat br. 4 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 23 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 

 Objekat br. 5 – Pomoćna zgrada spratnosti - P. Površina je 16 m2, objekat izgrađen bez 
odobrenja za gradnju, objekat je urušen i ne postoji na parceli. 

 
 

Podaci iz Informacije o lokaciji i karakteristike planiranih objekata na parcelama, dati su u 
uporednom prikazu, gde uokvireni tekstovi predstavljaju navode iz Informacije o lokaciji, a 
ispod uokvirenog teksta je obrazloženo planirano rešenje za parcelu br. 6177 K.O. Pančevo. 
 
 

 
Na kat. parceli br. 6177 K.O. Pančevo, planirana je izgradnja višeporodičnog stambenog objekta 
sa 9 stambenih jedinica, spratnosti P + 3 + Ps. 
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Novoprojektovani višeporodični stambeni objekat postavljen je unutar k.p. 6177 K.O. Pančevo.  
Regulaciona linija jednaka je granici parcele, a građevinska linija je od 0 do 0,15 m udaljena od 
regulacione linije.  

Objekat je postavljen kao objekat u nizu. Objekat se nalazi u ulici Kraljevića Marka br. 11. Na 
bočnim fasadama ka parcelama 6195 i 6176 nisu predviđeni otvori. Od k.p. br. 6195 udaljen je od 
0,00 m do 3,35 m, od k.p. br. 6176 udaljen je od 0,00 m do 12,23 m. 

Na dvorišnoj fasadi, u spratnom delu objekta, predviđeni su otvori stambenih prostorija. Fasada je 
udaljena od k.p. br. 6178 K.O. Pančevo od 3,00 m do 4,00 m ( u delu na kome nisu predviđeni 
otvori ), a od 4,00 m do 5,41m ( u delu na kome su predviđeni otvori stambenih prostorija ) – sve 
detaljno kotirano na grafičkim prilozima u Idejnom rešenju koji je deo Urbanističkog projekta. 

Na osnovu gore navedenog, zadovoljena je dozvoljena udaljenost za postavljanje objekta i otvora 
na objektu, i u prizemnom i u spratnom delu objekta. 
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Planirani objekat nema podrum i ne prelazi granice susednih parcela, računajući i vazdušni i 
podzemni prostor (temelje). 

Ispusti na fasadama: 

ULIČNA FASADA 
Maksimalno dozvoljeno zauzeće pod erkerima na uličnoj fasadi je 40% od površine fasade 

Površina fasade: P = 272 m² 
Pod erkerima dozvoljeno: 40,00% ( 109 m² ) 
Ukupno ostvareno: 25,74% ( 70 m² ) 

Na zadnjoj i bočnim fasadama nisu predviđeni erkeri. 

Na zadnjoj i bočnim fasadama nisu predviđeni 
erkeri.

Kota ± 0.00 prizemlja ulaznog dela planiranog objekta je za 20 cm viša od kote pristupnog 
trotoara na mestu pešačkog ulaza u objekat, dok je kota garaže u prizemlju planiranog objekta u 
ravni sa kotom pristupne saobraćajnice koja je /na koti - 0,20m /.  
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Povučeni sprat u odnosu na regulacionu liniju iz ulice Kraljevića Marka uvučen je za 1,50 m. 
Prostor između osnovnog objekta i fasade povučenog sprata koristi se kao terasa.  

Krov je predviđen kao ozelenjen ravan krov nasut odgovarajućim slojevima i ozelenjen, sa 
blagim, padom ka ulici i ka dvorištu. Krov je u potpunosti sakriven zidanom atikom prema ulici, 
prema dvorištu i bočnim susednim parcelama, zbog čega se voda sa krova odvodi ležećim 
horizontalnim i vertikalnim olucima sa krovnih ravni u atmsfersku kanalizaciju. Odvodnjavanje 
na parceli je predviđeno na uličnu mrežu atmosferske kanalizacije preko novog priključka 
(linijskom rešetkom i slivnicima). Atmosferska voda sa krova objekta sistemom horizontalnih i 
vertikalnih oluka sprovodi se do revizionog šahta atmosferske kanalizacije.  

Projektom je predviđen višeporodični stambeni objekat koji ima ukupno 9 / devet / stambenih 
jedinica. 

Na susednim paracelama nalaze se objekti koji su pozicionirani na granici sa predmetnom 
parcelom, a na neograđenim delovima planira se  transparentna žičana ograda h = 2,00 m  
( videti grafički prilog – crtež br. 4 ) u skladu sa članom 144 Zakona o planiranju i izgradnji ("Sl. 
glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - 
odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014 , 64/2015, 83/18, 
31/19, 37/19, 9/20, 52/21) - Izgradnja objekata i izvođenje radova za koje se NE izdaje 
građevinska dozvola.  

Na delu parcele na kom se nalazi kolski priključak ostavljen je slobodan prostor za nesmetano 
kretanje vozila i pešaka. 
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Prema uslovima JP “ Urbanizam“ Pančevo broj: 03-68/2022 od 21.02.2022. god. 
Pristup obezbeđuje se iz ulice Kraljevića Marka k.p.br. 6258 K.O. Pančevo. Novoprojektovani 
kolski  priključak je uskladu sa uslovima: 
Širina kolovoza saobraćajnog priključka je 5,00 m, a priključak se izvodi upravno na postojeći 
kolovoz na katastarsku parcelu br. 6258 K.O. Pančevo (ul. Kraljevića Marka). Priključak se 
završno obrađuje asfaltom, betonom ili betonskiom elementima, u zavisnosti od projekta kolskog 
priključka. 

Regulisanje saobraćaja će biti definisano postavljanjem odgovarajuće vertikalne saobraćajne 
signalizacije i obeležavanjem horizontalne saobraćajne signalizacije, radi regulisanja bezbednog 
odvijanja svih vidova saobraćaja, primenjenom vertikalnom i horizontalnom saobraćajnom 
signalizacijom obezbediti prioritet i bezbedno odvijanje saobraćaja pešaka na postojećem trotoaru 
i kojom će biti regulisan saobraćaj u skladu sa načinom regulisanja saobraćaja u ul. Kraljevića 
Marka – bice detaljno obrađeno u projektu saobraćajne signalizacije. 
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Bilans površina na parceli Površina (m2) Procenat (%) 
Pbruto pod objektom sa umanjenjem zelenog krova 158,40 60,92 

Pbruto zelenog krova (10% površine krova) 17,60 6,77 
Pbruto pod parking površinama 21,86 8,41 
Pbruto pod zelenilom na parceli 62,14 23,90 

Ukupno 260,00 100,00 

Parametri o mogućnostima i ograničenjima izgradnje Ostvareni parametri  
za parcelu k.p. br. 

6177 
Ukupna površina predmetne parcele 260,00 m2 
NETO površina planiranog objekta 750,20 m2

BRGP planiranog objekta 929,00 m2 
Spratnost objekta P + 3 + Ps 
Indekst zauzetosti max. 70 % 69,33 %

Indeks izgrađenosti 3,69 
Ukupno ostvarenih stambenih jedinica 9

Ukupan broj mesta za parkiranje 9 
Ukupna površina zelenila min. 30% 30,67 % 

Planirani broj nadzemnih etaža objekta uz uličnu regulaciju je - P + 3 + Ps. 
Planirana visina venca je 11,50 m od kote uličnog trotoara. 
Planirana visina slemena 14,72 m od kote uličnog trotoara. 
Planirana visina atike je 15,50 m od kote uličnog trotoara. 

Planirani objekat je projektovan kao višeporodični stambeni objekat sa devet stambenih jedinica. 
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Površina katastarske parcele br. 6177 K.O. Pančevo iznosi: 260,00 m², što ispunjava uslove 
planom predviđene minimalne veličine parcele od 250,00 m2 
Površina predmetne građevinske parcele definisana je u posedovnom listu br. 2955 
Širina građevinske parcele 6177 prema regulaciji ka ulici Kraljevića Marka iznosi 17,56 m, a 
planom je predviđena minimalna širina 9,00m. 

4. NUMERIČKI POKAZATELJI

Predviđeni parametri iz 
informacije o lokaciji 

Projektovani parametri iz 
urbanističkog projekta 

Minimalna širina parcele 9,00 m Širina parcele 6177 prema regulaciji 
ka ulici Kraljevića Marka iznosi 17,56 

m
Minimalna površina parcele  250 m2 Površina katastarske parcele br. 6177 

K.O. Pančevo iznosi: 260,00 m²
Spratnost Zadati parametri  

P + 2 + Pk, Ps, M 

Napomena: Broj etaža važi 
samo kao orijentacioni 
parameter 

Planirani broj nadzemnih etaža 
objekta uz uličnu regulaciju je - P + 3 

+ Ps. 

Maksimalna visina objekta Maksimalna visina objekta 
15,50m

Visina slemena 14,72 m 
Visina atike je 15,50 m 

Maksimalna visina venca Maksimalna visina venca 
11,50 m

Visina venca je 11,50 m 

Indeks izgrađenosti / Indeks izgrađenosti: 3,69 

Indeks zauzetosti maks.70% 69,33 % (180,26 m²) 

Parking brој pаrking mеstа: 
1PM/ 1 stambena jedinica 

Obezbeđeno je četiri garažna mesta u 
okviru prizemlja objekta dimenzija 

2,30 x 4,80 m , jedno garažno mesto 
dimenzija 3,70 x 4,80 m za osobe sa 

invaliditetom, i jedan dabl parklift 
dimenzija 4,90 x 5,30 m (jedan dabl 
parklift obezbeđuje četiri mesta za 

parkiranje); 

Ukupno 9 mesta za parkiranje
Ozelenjavanje min. 30% površine parcele ostvareno: 

zelenilo na tlu 62,14 m² + 17,60 m² 
(10% od ozelenjenog krova koji iznosi 

176,00 m²) 
Ukupno 30,67% (79,74 m2) 

Manipulativne površine i ostale 
zastrte površine 

Parkinranje / parklift 
8,41 % (21,86 m2) 

Rekapitulacija zauzetosti na parceli: 158,40 + 17,60 + 21,86 + 62,14 = 
260,00 m2

60,92 + 6,77 + 8,41 +23, 90 = 100% 
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PRIKAZ BRUTO POVRŠINA 
Ukupna BRUTO površina VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA – P + 3 + Ps sa  
9 stambenih jedinica: 

Bruto površina prizemlja:  176,00 m2 
Bruto površina I sprata: 174,00 m2 
Bruto površina II sprata: 199,00 m2 
Bruto površina III sprata:  199,00 m2 
Bruto površina povučenog sprata: 181,00 m2 

Ukupno: 929,00 m2 

5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

Parternim rešenjem je tretirano hortikulturalno rešenje sa ozelenjavanjem parcele. Prostor 
za kontejnere je u okviru prizemlja objekta. Na predviđenim zelenim površinama na slobodnom 
delu parcele je travnjak sa niskom vegetacijom. Zelene površine prekrivaju 62,14 m2 parcele, 
ostatak zelene površine nalazi se na krovu površine 176,00 m2 od kojih se 10% računa u zelenilo. 
Planira se i sadnja visoke vegetacije na oko 10% od ukupne ozelenjene površine 7,04 m2.  

Takođe je planirano da se na delu zelene površine uz objekat ostvari organizovano zelenilo 
sa drenažnim sistemom odvođenja u zemlju odnosno rodno tlo (detalj drenaže i kontakta sa 
objektom prikazan kao »DETALJ 1 presek« u Grafičkoj dokumentaciji Urbanističkog projekta – 
crtež br. 4). Estetski oblikovano rastinje znatno bi doprinelo vizuelnom izgledu objekta, ali i 
funkcionalnom kako bi potreba za održavanjem istog bila minimalna (biljke roda Iris foetidissima, 
Brunnera macrophylla i Rodgersia pinnata najduže i najbolje opstaju kada su u zasenčenju, i 
okrenute ka severu).  

6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU

Elektroinstalacija i TK instalacija.  
Priključenje planiranog objekta na navedene instalacije prikazano je u grafičim prilozima. 
Za priključenje objekta na instalacije javne infrastrukture potrebno je sledeće: 

Elektroenergetika 
Priključak na elektrodistributivnu mrežu se planira u svemu prema uslovima Elektrodistribucije 
Pančevo br. 8C.1.1.0.-D.07.15.-21911-22 od 31.01.2022. 
Planira se mesto priključenja na sledeći način: 
Od slobodnog niskonaponskog izvoda u TC Pepeljara, izgraditi niskonaponski kablovski vod 
kablom tipa PP00-A 4x150 mm2 do KPKEV-2P na fasadi predmetnog objekta. 
Objekat se priključuje na merni orman iza mernog uređaja.  

Vodovod i kanalizacija 
Priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu se planira u svemu prema uslovima: 
U svemu prema uslovima br. D-2031/1 od 15.03.2022. 

Na predmetnoj lokaciji u ulici Kraljevića Marka postoji gradski vodovod od azbestcementnih cevi 
fi 80 na koji nije moguće priključenje novoprojektovanog objekta. 
Potrebno je izvršiti rekonstrukciju i izgradnju vodovoda odgovarajućeg kapaciteta i prečnika. 
Investitor je u obavezi da za sve radove na javnoj površini sa imaocem javnog ovlašćenja JKP 
Vodovod i kanalizacija Pančevo zaključi Ugovor o rekonstrukciji i dogradnji, sve u skladu sa 
članom 92. Zakona koji se odnosi na finansiranje nedovoljno opremljenog građevinskog zemljišta. 

Odvodnjavanje na parceli predviđeno je preko atmosferske kanalizacije. 
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Vodovod 
Priključenje objekta na instalacije gradskog vodovoda izvršiće se izgradnjom novog priključka od 

PE cevi prečnika DN 63. Za merenje utrošene vode predviđen je glavni vodomer – kombinovani vodomer 
Ø50/20, koji se smešta u vodomerni šaht dimenzija 140x120 cm (svetli otvor). Vodomerni šaht se gradi 
ispod kolskog ulaza u objekat na rastojanju 1,5-2,0 m od regulacione linije. Dimenzije šaht poklopca i 
njegova nosivost biće usklađeni sa predviđenim saobraćajnim opterećenjem. Za silazak u šaht predvideti 
liveno gvozdene penjalice.   

Pored glavnog vodomera kojim se meri utrošak vode za ceo objekat, predviđeno je i merenje 
potrošnje vode za svaku stambenu jedinicu ponaosob. Merenje potrošnje vode za svaku stambenu jedinicu 
vršiće se preko pojedinačnih (kontrolnih) vodomera. Pojedinačni vodomeri su prečnika ¾“ i smeštaju se u 
kasete koje se montiraju u zajedničkim prostorijama (hodnicima) stambenog objekta. Dimenzije kasete su 
propisane uslovima JKP ,,Vodovod i kanalizacija“ Pančevo. Glavni vodomer, kao i pojedinačni vodomeri 
u svakom trenutku moraju biti pristupačni za očitavanje. Iz hidrauličkog proračuna se vidi da garantovani 
pritisak u gradskoj vodovodnoj mreži ne zadovoljava potrebe za normalnim snabdevanjem vodom 
sanitarnih uređaja, tako da je neophodna ugradnja uređaja za povišenje pritiska na sanitarnoj mreži. Rad 
uređaja za povišenje pritiska regulisan je pomoću frekventnog regulatora. 

Protivpožarna (hidrantska) mreža 
U skladu sa zahtevima Pravilnika o tehničkim normativima za instalacije hidrantske mreže za 

gašenje požara ("Sl. glasnik RS", br. 3/2018), a imajući u vidu da je visina stambenog objekta ≤12 m i 
površina manja od 2000 m2, projektom nije predviđena zaštita objekta od požara unutrašnjom hidrantskom 
mrežom. 

Kanalizacija 
Odvođenje sanitarnih otpadnih voda iz sanitarnih uređaja u objektu rešeno je priključenjem na 

vertikale prečnika DN110 
Odvođenje sanitarnih otpadnih voda iz vertikala predviđeno je horizontalim razvodom (PVC cevi 

OD160 SN4) koji se nalazi ispod međuspratne konstrukcije prizemlja i I sprata, a potom se jednom 
zajedničkom vertikalom spušta ispod temeljne ploče prizemlja-garaže gde prelazi u horizontalni razvod 
(PVC cevi za uličnu kanalizaciju OD160, SN8) koji se odvodi do revizionog šahta. Horizontalni razvod 
polaže u rov širine 80 cm, na posteljici od peska prosečne debljine d= 10cm i zatrpava peskom oko i iznad 
cevi do visine od d=10cm. Ostatak rova do donje kote podloge za temeljnu ploču garaže se zatrpava 
peskom. Nakon zatrpavanja kontroliše zbijenost peska u rovu.  

Revizioni šaht se gradi ispod kolskog ulaza u objekat na rastojanju 1,0-1,5 m od regulacione linije. 
Revizioni šaht čine usponski prstenovi izrađeni od gotovih prefabrikovanih AB prstenova Ø1000 i AB 
suženja Ø1000/600. Dimenzije šaht poklopca i njegova nosivost biće usklađeni sa predviđenim 
saobraćajnim opterećenjem. Za silazak u šahtove predvideti liveno gvozdene penjalice. 

Atmosferska kanalizacija 
Odvođenje vode sa ravnog krova iznad etaže povučenog sprata obavlja se krovnim 

sabirnim slivnicima koji odvode vodu do olučnih vertikala koje dalje vode do horizontalnog 
razvoda ispod plafona prizemlja gde se dalje odvodi do priključka na uličnu atmosfersku 
kanalizaciju. Otpadna voda sa podnih površina garažnih prostora se pre ispuštanja u kanalizaciju 
tretira u separatoru lakih naftnih derivata, odakle se prečišćena voda potisnim cevovodom 
priključuje na gradsku atmosfersku kanalizaciju. Priključna cev iz objekta je prečnika OD160mm. 
Revizioni šaht postaviti na oko 1.50m od regulacione linije, u svemu prema uslovima nadležnog 
JKP-a. 

Telekomunikaciona infrastruktura 
Na osnovu uslova Telekoma Srbija broj D209/49003/2-2022 od 14.02.2022. god., 

utvrđeno je da su postojeći tk objekti (kablovi vazdušne razvodne tk mreže) ugroženi i moraju se 
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izmestiti pre rušenja postojećeg objekta u saradnji sa licem koje će biti određeno od strane 
Telekoma: podzemni distributivni tk kablovi, podzemni optički kablovi. 

Planira se da pristupna tk mreža bude podzemna. pa je za potrebe polaganja privodnih tk 
kablova, tj. za realizaciju buduće planirane telekomunikacione mreže u okviru granica uslova na 
predmetnoj lokaciji , na kojoj je predviđena izgradnja, potrebno obezbediti pristup planiranim 
objektima putem tk kanalizacije. 

Za priključenje na tk mrežu predmetnog objekta potrebno je izgraditi sledeće: 
- izgraditi privodnu tk kanalizaciju kapaciteta 1 PE cev Ø40 mm od postojeće PE cevi 

blizu regulacione linije do ulaza u objekat 
- navedenu privodnu tk kanalizaciju od regulacione linije ispred objekata izgraditi do 

mesta ulaska (uvoda) cevi tk kanalizacije u objekat. Uslovljenu cev tk kanalizacije polagati kroz 
slobodne površine, vodeći računa o propisanom rastojanju od drugih komunalnih objekata. 
Prilikom polaganja PE cevi voditi računa o uglu savijanja cevi, poluprečnik krivine treba da iznosi 
r > 2,3 m radi ne smetanosti polaganja kabla kroz privodnu cev. Mesto savijanja cevi ne sme se 
zatrpavati dok nadzorni organ ne konstatuje da je krivina propisno izvedena. 

- od mesta ulaska (uvoda) cevi tk kanalizacije u objekat, obezbediti prolaz kabla po 
kablovskom regalu ili tehničkim kanalima, do mesta na kome se nalazi tk koncentracija u objektu, 
odnosno do optičkog distributivnog ormana u kojem je potrebno montirati opremu Telekoma. 

- Obezbediti za svaki stan po jednu / novu / telefonsku liniju - ukupno 9. 

Odlaganje otpada 
U skladu tehničkim uslovima za projektovanje i priključenje za privremeno skladištenje 
komunalnog i čvrstog neopasnog otpada, izdatim od strane JKP Higijena, Pančevo br: 3625/274-
2/2022-0103 od 03.03.2022., na parceli je predviđeno dva kontejnera zapremine 1100 l za 
privremeno skladištenje komunalnog i čvrstog neopasnog otpada do odvoženja, potom da se 
ambalažni otpad i recikalžni materijali izdvajaju u posebne namenske posude, odnosno 
privremeno skladište do upućivanja u proces reciklaže. Urbanističkim projektom je određeno 
mesto kontejnera na parceli dimenzija 1.4 m x 1.1 m za svaki kontejner, (što zadovoljava površinu 
zahtevanu po uslovima od 1,4 m x 1,1 m za svaki kontejner). Kontejneri se nalaze u prizemlju 
objekta, čime zaposleni higijene imaju pristup kontejnerima bez potrebe ulaska vozila.  

Saobraćajni priljučak 
JP „Urbanizam“ Pančevo izdao je uslove broj 03-68/2021 od 21.02.2021. god. Saobraćajni 
priključak se, po navedenim uslovima, izvodi u svemu prema Idejnom rešenju i definisanim 
osovinskim tačkama u crtežu - situacija (koji je i sastavni deo idejnog rešenja ovog Urbanističkog 
projekta). Pristup se ostvaruje iz ulice Kraljevića Marka, k.p.br. 6177 K.O. Pančevo i širine je 5,0 
m. Saobraćajni priključak se završno obrađuje asfaltom, betonom ili betonskim elementima.
Širina kolovoza saobraćajnog priključka je 5,00 m, a priključak se izvodi upravno na postojeći 
kolovoz na katastarsku parcelu br. 6258 K.O. Pančevo. Priključak se završno obrađuje asfaltom, 
betonom ili betonskiom elementima, u zavisnosti od projekta kolskog priključka. 
Regulisanje saobraćaja će biti definisano postavljanjem odgovarajuće vertikalne saobraćajne 
signalizacije i obeležavanjem horizontalne saobraćajne signalizacije, radi regulisanja bezbednog 
odvijanja svih vidova saobraćaja, primenjenom vertikalnom i horizontalnom saobraćajnom 
signalizacijom obezbediti prioritet i bezbedno odvijanje saobraćaja pešaka na postojećem trotoaru 
i kojom će biti regulisan saobraćaj u skladu sa načinom regulisanja saobraćaja– bice detaljno 
obrađeno u projektu saobraćajne signalizacije. 

7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI
Kao podloga za fundiranje objekta potrebno je uraditi Geomehanički elaborat za lokaciju. 
Geomehaničkim elaboratom utvrdiće se parametri za fundiranje objekta. Istražno bušenje – 
sondiranje terena, dubine i broj geotehničke istražnih bušotina, radi se u svemu prema važećim 
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propisima. Na osnovu rezultata terenskih ispitivanja, analizom rezultata laboratorijskih ispitivanja, 
procenom vrednosti graničnog naprezanja i sleganja tla, dobija se dozvoljena nosivost tla u zoni 
objekta. U elaboratu se iskazuje i dubina podzemne vode od kote terena. Fundiranje objekta je 
planirano na armirano betonskoj AB temeljnoj ploči. 
Osnovni noseći elementi objekta su zidovi, stubovi, grede, armirano-betonski horizontalni i 
vertikalni serklaži, međuspratna tavanica je puna AB ploča, koja se projektuje u svemu prema 
važećim propisima za tu oblast. Seizmički proračun se radi za osmu zonu seizmičnosti, odnosno 
prema važećim propisima. 

8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE
U skladu sa definicijom iz člana 3 Zakona o zaštiti životne sredine ("Službeni glasnik RS", br. 135 od 21. 
decembra 2004, 36 od 15. maja 2009, 36 od 15. maja 2009 - dr. zakon, 72 od 3. septembra 2009 - dr. 
zakon, 43 od 14. juna 2011 - US, 14 od 22. februara 2016,76 od 12. oktobra 2018, 95 od 8. decembra 2018 
- dr. zakon) stanovanje ne spada u aktivnosti koje bitno utiču na životnu sredinu, odnosno koje zagađuju 
životnu sredinu. Odlaganje otpada je predviđeno po propisu i uslovima nadležnog javnog preduzeća. Ne 
predviđaju se uređaji koji izazivaju buku. Predviđeno je grejanje na struju, koje ne zagađuje okolinu. 
Primenjeni materijali su neškodljivi sa stanovišta zaštite životne sredine. 

9. MERE ZAŠTITE NEPOKRERTNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA
Sa stanovišta zaštite dobara koja uživaju prethodnu zaštitu izrada uslova za Urbanističkog projekta - 
lokacijskih uslova za izgradnju Višeporodičnog stambenog objekta P+3+Ps; u ul. Kraljevića Marka br. 11, 
u Pančevu, na katastarskoj parceli top. br. 6177 K.O. Pančevo, može se izvršiti na osnovu sledećih 
arheoloških uslova: 
-        Obezbediti vršenje stalnog arheološkog nadzora Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu 
tokom izvođenja zemljanih radova pri iskopu podruma i izgradnji temelja objekta i iskopa kanalizacionih, 
vodovodnih i ostalih infrastrukturnih priključaka. U slučaju posebno zanimljivih i vrednih slučajnih nalaza 
neophodno je izvršiti zaštitna arheološka iskopavanja u neposrednoj zoni nalaza a na račun Investitora; 
-        Izvođač i Investitotr su obavezni da pre početka izvođenja zemljanih radova na predmetnom 
prostoru, obaveste Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu radi regulisanja obaveza Investitora 
vezanih za vršenje arheološkog nadzora; 
-        Ako se u toku izvođenja zemljanih, građevinskih i drugih radova naiđe na arheološka nalazišta ili 
arheološke predmete, izvođač radova je dužan da odmah, bez odlaganja prekine radove i o tome obavesti 
Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu kao i da preduzme mere da se nalaz ne uništi i ne ošteti i da 
se sačuva na mestu i u položaju u kome je otkriven. 

10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA
Lokacija na kojoj se gradi Višeporodični stambeni objekat – P + 3 + Ps nalazi se u 

Pančevu, ul. Kraljevića Marka br. 11, k.p. br. 6177 K.O. Pančevo.  
Površina parcele k.p. br. 6177 K.O. Pančevo. je 260,00 m². 

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

POSTOJEĆI OBJEKTI NA PARCELI: 

Objekat br. 1 – STAMBENI OBJEKAT - P 
Porodična stambena zgrada, spratnosti - P 
Kategorija A - Klasifikacioni broj 111011 
Površina = 97 m2 
/ objekat preuzet iz zemljišne knjige /, biće prikazan i detaljno obrađen u okviru pripremnih 
radova / Projekat rušenja / u okviru PGD. 
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Objekat br. 2 – STAMBENI OBJEKAT - P 
Porodična stambena zgrada, spratnosti - P 
Kategorija A - Klasifikacioni broj 111011 
Površina = 14 m2 
/ objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju /, egzistira u katastru, NE POSTOJI NA 
TERENU, urušen je usled dotrajalosti i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih evidencija o 
nepokretnostima. 
Objekat br. 3 – POMOĆNI OBJEKAT - P 
Pomoćna zgrada, spratnosti - P 
Kategorija A - Klasifikacioni broj 124220 
Površina = 33 m2 
/ objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju /, egzistira u katastru, NE POSTOJI NA 
TERENU, urušen je usled dotrajalosti i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih evidencija o 
nepokretnostima. 
Objekat br. 4 – POMOĆNI OBJEKAT - P 
Pomoćna zgrada, spratnosti - P 
Kategorija A - Klasifikacioni broj 124220 
Površina = 23 m2 
/ objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju /, egzistira u katastru, NE POSTOJI NA 
TERENU, urušen je usled dotrajalosti i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih evidencija o 
nepokretnostima. 
Objekat br. 5 – POMOĆNI OBJEKAT - P 
Pomoćna zgrada, spratnosti - P 
Kategorija A - Klasifikacioni broj 124220 
Površina = 16 m2 
/ objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju /, egzistira u katastru, NE POSTOJI NA 
TERENU, urušen je usled dotrajalosti i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih evidencija o 
nepokretnostima. 

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT – 
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica 

Novoprojektovani Višeporodični stambeni objekat – P + 3 + Ps postavljen je unutar 
parcele k.p. br. 6177 K.O. Pančevo. Regulaciona, građevinska linija i granica parcele ka ulici se 
poklapaju. Za višeporodični objekat je usvojena takva koncepcija objekta koja na osnovu 
definisanih parametara raspoložive lokacije i funkcionalnih zahteva Investitora omogućava 
ostvarenje devet (9) stambenih jedinica u objektu. Obezbeđen je kolski i pešački pristup.  

Od k.p. br. 6258 K.O. Pančevo objekat je udaljen od 0,00 m – 0,15 m, od k.p. br. 6195 
udaljen je od 0,00 m do 3,35 m, od k.p. br. 6176 udaljen je od 0,00 m do 12,23 m, a od k.p. br. 
6178 K.O. Pančevo udaljen je od 3,00 m – 5,41m. 

Pešački prilaz višeporodičnom stambeno poslovnom objektu ostvaren je iz ul. Kraljevića 
Marka k.p. br. 6258 K.O. Pančevo. Kolski pristup je ostvaren direktno iz ul. Kraljevića Marka, 
širine 5,00 m. Površina kolskog priključka je 11,72m2. 

Stacionarni saobraćaj je rešen na predmetnoj parceli k.p. br. 6177 K.O. Pančevo / Širina 
pristupne trake za isparkiravanje pod uglom od 90 stepeni je 5,40 m – obezbeđeno /. 

Obezbeđena su četiri (4) garažna mesta dim. 2,30 x 4,80 m, jedno (1) garažno mesto 
dim. 3,70 x 4,80 m (u okviru prizemlja objekta) i jedan dabl parklift dim. 4,90 x 5,30 m (jedan 
dabl obezbeđuje četiri (4) mesta za parkiranje). 

Obezbeđeno pet (5) garažnih mesta i četiri (4) parking mesta. 
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kriterijum: 
1 PM / 1 stambena jedinica 

Ukupno je obezbeđeno devet (9) mesta za parkiranje za 9 stambenih jedinica. 

Ostvareni indeks izgrađenosti definisan na osnovu dozvoljene spratnosti je 3,69 ( 959,00 m2 ) 

Maksimalni dozvoljeni indeks zauzetosti po Planskom dokumentu: PLAN GENERALNE 
REGULACIJE CELINA 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu iznosi max. 70%. 

Površina parcele je 260,00 m2 
Pod objektom: 158,40 m2 / 60,92% 
Prostor za parkiranje / parklift: 21,86 m2 / 8,41% 
Zauzeće ukupno tj. pod zastritim površinama ostvareno: 180,26 m2 / 69,33 % 

Zelena površina na parceli je ostvarena u skladu sa Planskim dokumentom u kome se zahteva da 
bude obezbeđeno min. 30 % zelenila je predviđeno pod visokim rastinjem – drvećem. 

Zelenilo na tlu 62,14m2 + 17,60 m2 (10% od ozelenjenog krova koji iznosi 176,00 m2) = 79,74m², 
ostvareno: 30,67%  

REKAPITULACIJA ZAUZETOSTI NA PARCELI: 

Pbruto pod objektom sa umanjenjem zelenog krova 158,40 m2 / 60,92 %
Pbruto zelenog krova (10% površine krova) 17,60 m2 / 6,77 %
Pbruto pod parking površinama 21,86 m2 /   8,41 %
Pbruto pod zelenilom na parceli 62,14 m2 / 23,90 %

Ukupno:              Pparcele = 260,00 m2 / 100,00 %

158,40 + 17,60 + 21,86 + 62,14 = 260,00 m2 
60,92 + 6,77 + 8,41 +23, 90 = 100% 

U okviru objekta obezbeđena su dva ( 2 ) mesta za kontejnere dim 1,4 x 1,1m zapremine 1.100 L. 

U prizemlju objekta se nalaze, garaža, pešački ulaz, vetrobran, predprostor sa stepeništem i liftom 
(vertikalna komunikacija) i ostava.  
Na prvom ( I ), trećem ( III ) i povučenom spratu se nalaze po dve (2) stambene jedinice sa 
vertikalnom i horizontalnom komunikacijom. Dok se na drugom ( II ) spratu nalaze tri (3) 
stambene jedinice sa vertikalnom i horizontalnom komunikacijom. 

Ukupno objekat sadrži devet (9) stambenih jedinica. 

Visina objekta od kote terena do najviše tačke je 15,50 m što je u skladu sa od Planom propisanih 
15,50 m za objekte spratnosti P + 2 + Pk / Ps / M – orijentacioni parametar, a visina venca je 
11,50 m što je u skladu od maksimalno propisanih 11,50 m. 

Napomena: Broj etaža važi samo kao orijentacioni parametar. 
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Ispusti na fasadama: 
 

Maksimalno dozvoljeno zauzeće pod erkerima na uličnoj fasadi je 40% od površine fasade 
Površina fasade: P = 272 m² 
Pod erkerima dozvoljeno: 40,00% ( 109 m² ) 
Ukupno ostvareno: 25,74% ( 70 m² ) 
 

Na zadnjoj i bočnim fasadama nisu predviđeni erkeri. 
Terase koje se nalaze blizu bočnih granica parcele imaju puni zid ili netransparetnu pregradu. 
 
Kota prizemlja ulaznog dela objekta je 0,20 cm viša od kote pristupnog trotoara pešačkog ulaza u 
objekat, dok je kota garaže u prizemlju planiranog objekta u ravni sa kotom pristupne 
saobraćajnice koja je na koti -0,20 cm. 
 
Povučeni sprat je u odnosu na regulacionu liniju iz ul. Kraljevića Marka uvučen 1,50 m. Prostor 
između osnovnog objekta i fasade povučenog sprata, koristi se kao terasa. 
 
Krov je predviđen kao ravan ozelenjen krov. Krov je u potpunosti sakriven zidanom atikom 
prema ulici, prema dvorištu i bočnim susednim parcelama, zbog čega se voda sa krova odvodi 
ležećim horizontalnim i vertikalnim olucima sa krovnih ravni u atmosfersku kanalizaciju. 
Odvodnjavanje na parceli je predviđeno preko atmosferske kanalizacije (linijskom rešetkom i 
slivnicima). 
 
Objekat se nalazi u VIII zoni seizmičnosti. U odnosu na važeće propise i usvojeni geotehnički 
model lokaliteta ( prašinasto-peskovitu sredinu i visok nivo podzemne vode), prema karti 
seizmičke rejonizacije terena za povratni period od 500 godina istraživani prostor spada u zonu 
osmog stepena seizmičke skale (I=8o MCS), sa koeficijentom seizmičnosti u intervalu Ks=0,05. 
Neophodno je uraditi geomehanički elaborat koji bi nakon ispitivanja tla predvideo sve 
mere kojima bi se dobila nosivosti tla i ispitao maksimalni nivo podzemne vode. 
 
 
KONSTRUKCIJA: 
 

Usvojen je sistem nosećih zidova od giter bloka d= 20 cm i AB stubova sa AB punom 
pločom, ojačan horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim serklažima. Međuspratna 
tavanica je puna AB ploča. Liftovsko okno uraditi od armirano – betonskih zidova, sa završnom 
AB pločom na visini od 360cm od gotovog poda poslednje etaže. Fundiranje objekta urađeno je 
na AB temeljnoj ploči debljine oko 40cm. Za armirano betonske elemente se zahteva MB 30, a za 
armature GA 240/360, PA 400/500 i MA 500/560. 

 

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

 

Sva unutrašnja vrata su drvena. Spoljna bravarija je od PVC-a. Ulazna vrata od stanova su 
sigurnosna – protivprovalna, jednokrilna. Glavna ulazna vrata su dvokrilna, zastakljena, 
sigurnosna sa interfonom. Svi prozori su od PVC-a. 

 
U prizemlju se podna podkonstrukcija hidroizoluje (hidroizolacionim malterom). 
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Po spratovima se termički i zvučno izoluje podna podkonstrukcija između etaža. 
Na terasama i lođama se izvodi hidroizolacija. 
Na povučenom spratu postaviti otvor za izlaz na krov. 

ODLAGANJE KOMUNALNOG I ČVRSTOG OTPADA: 

Predviđena su dva kontejnera zapremine 1.100 L – po jedan na svakih 6 stambenih 
jedinica. Položaj posuda za prikupljanje komunalnog otpada je prikazan na Situaciji. Nalaze se na 
čvrstoj podlozi površine 2 x 1,4 x 1,1m. Obezbeđen je nesmetan pristup sa ulice i odvoz smeća. 
BROJILA ZA STRUJU: 
Prema Uslovima br. 8C.1.1.0.-D.07.15.-21911-22 od 31.01.2022. god. odobreno je ukupno 15 
brojila. Prilikom predaje projekta za Lokacijske uslove na CEOP, biće ishodovani novi 
uslovi EPS-a sa tačnim brojem brojila ( 12 brojila ). 

Novi trofazni priključak  
9 - STANOVA 
zahtevana snaga: 17,25kW, 
osigurači: 25A 
1 - ZAJEDNIČKA POTROŠNJA 
/ zajedničko svetlo i sanitarni hidrocil /  
zahtevana snaga: 17,25 kW, 
osigurači: 25 A 
1 - LIFT  
zahtevana snaga: 17,25kW, 
osigurači: 25A 
1 - PARKING LIFT 
zahtevana snaga: 17,25, 
osigurači: 25 A 
Ukupno dvanaest (12) brojila snage 17,25kW, 25 A. 

NAČIN GREJANJA: 
Grejanje na struju / norveški radijatori, klime /. 

TELEKOMUNIKACIJE: 
Obezbediti za svaki stan po jednu / novu / telefonsku liniju – ukupno 9. 
U svemu prema uslovima br. D209/49003/2-2022 od 14.02.2022. godine. 

VODOMERI: 
Predviđeno je priključenje na novi vodovodni priključak. 
U svemu prema Uslovima D-2031/1 od 15.03.2022. godine. 
Na predmetnoj lokaciji u ulici Kraljevića Marka postoji gradski vodovod od azbestcementnih cevi 
fi 80 na koji nije moguće priključenje novoprojektovanog objekta. 
Potrebno je izvršiti rekonstrukciju i izgradnju vodovoda odgovarajućeg kapaciteta i prečnika. 
Investitor je u obavezi da za sve radove na javnoj površini sa imaocem javnog ovlašćenja JKP 
Vodovod i kanalizacija Pančevo zaključi Ugovor o rekonstrukciji i dogradnji, sve u skladu sa 
članom 92. Zakona koji se odnosi na finansiranje nedovoljno opremljenog građevinskog zemljišta. 

Predviđeno: deset (10) novih vodomera. Za svaku stambenu jedinicu po jedan vodomer, jedan 
zajednički vodomer za održavanje zgrade (kontrolni). 
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Predviđen je novi priključak na kanalizacionu mrežu. 
U svemu prema Uslovima D-2031/1 od 15.03.2022. godine. 

Odvođenje vode sa ravnog krova iznad etaže povučenog sprata obavlja se krovnim sabirnim 
slivnicima koji odvode vodu do olučnih vertikala koje dalje vode do horizontalnog razvoda ispod 
plafona prizemlja gde se dalje odvodi do priključka na uličnu atmosfersku kanalizaciju. Otpadna 
voda sa podnih površina garažnih prostora se pre ispuštanja u kanalizaciju tretira u separatoru 
lakih naftnih derivata, odakle se prečišćena voda potisnim cevovodom priključuje na gradsku 
atmosfersku kanalizaciju.  
Priključna cev iz objekta je prečnika OD160mm. Revizioni šaht postaviti na oko 1.50m od 
regulacione linije, u svemu prema uslovima nadležnog JKP-a. 

DEVET (9) MESTA ZA PARKIRANJE: 

Obezbeđena su četiri (4) garažna mesta dim. 2,30 x 4,80 m, jedno (1) garažno mesto dim. 
3,70 x 4,80 m i jedan dabl parklift dim. 4,90 x 5,30 m (jedan dabl obezbeđuje četiri (4) mesta za 
parkiranje). 

Obezbeđeno pet (5) garažnih mesta i četiri (4) parking mesta. 

kriterijum: 
1 PM / 1 stambena jedinica 

Ukupno je obezbeđeno devet (9) mesta za parkiranje za 9 stambenih jedinica. 

PRIKLJUČAK NA SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU: 

Novoprojektovani saobraćajni priključak širine 5,00 m, površine 11,72 m2. 
U svemu prema Uslovima br. 03-68/2022 od 21.02.2022. godine. 

Koordinate osovinskih tačaka: 

Y (m) X (m) 
1 7 472 773.7785 4 968 643.7469 
2 7 472 770.7539 4 968 647.3010 

Regulisanje saobraćaja će biti definisano postavljanjem odgovarajuće vertikalne saobraćajne 
signalizacije i obeležavanjem horizontalne saobraćajne signalizacije, tako da se obezbedi 
bezbedan i odovarajuće obeležen i označen pešački prelaz u pravcu postojećeg trotora, kao i 
bezbedno regulisanje drumskog saobraćaja – biće detaljno obrađeno u projektu saobraćajne 
signalizacije. 

_________________________________________ 
      ALEKSANDAR M. BRKIĆ, dipl.ing.arh. 

      Licenca broj 200 1482 14 
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11. FOTODOKUMENTACIJA
Pogled iz ulice Kraljevića Marka br. 11 ka parceli 6177 K.O. Pančevo 

Predmetna parcela 6177 

Parcela 6258 ulica 
Kraljevića Marka

Susedna parcela 6195 

Predmetna parcela 6177 Susedna parcela 6176 

Parcela 6258 ulica 
Kraljevića Marka 
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REGULACIONO NIVELACIONO
REŠENJE, KOMPOZICIONI PLAN I
PARTERNO - PEJZAŽNO REŠENJE
R = 1 : 200

Datum:Znak:

UP
Broj projekta:

Investitori:

Objekat:

Broj crteža:
4 VI 2022.

Odgovorni projektant:

MP

Aleksandar M. Brkić
dipl.ing.arh.
br. licence 200 1482 14

URBANISTIČKI PROJEKATProjektant:

UP - 14 - 03 / 2022

LEGENDA
parcela obuhvaćena Urbanističkim projektom

širi obuhvat Urbanističkog projekta

kolski priključak P = 11,72 m²

zelena površina / niska vegetacija P = 62,14 m²

visoka vegetacija - ukupno 7,04 m2

koordinate parcele obuhvaćene Urbanističkim projektom

11 - 12 koordinate šireg obuhvata Urbanističkog projekta
1 - 10

živa ograda

transparentna žičana ograda h=200cm

ozelenjen ravan krov P = 176,00 m²

širi obuhvat Urbanističkog projekta

Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT-
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica
Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11
kat. par. br. 6177 K.O. Pančevo

JASMINA RADIVOJEVIĆ

Pančevo, ul. Banijska br. 68b
STEFAN HADŽIĆ
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PRIKAZ PRIKLJUČENJA NA
POSTOJEĆU SAOBRAĆAJNICU SA
IDEJNIM REŠENJEM SAOBRAĆAJA
NA PARCELI                       R = 1 : 200

Datum:Znak:

UP
Broj projekta:

Investitor:

Objekat:

Broj crteža:
5VI 2022.

Odgovorni projektant:

MP

Aleksandar M. Brkić
dipl.ing.arh.
br. licence 200 1482 14

URBANISTIČKI PROJEKATProjektant:

UP - 14 - 03 / 2022

Y
1 7472773.7785      4968643.7469
2 7472770.7539      4968647.301
3 7472773.5865      4968649.7375
4         7472775.1043      4968647.9538
5         7472771.2914      4968644.7193
6         7472769.7928      4968646.4805

Površina kolskog priključka:
P = 11,72 m²

X

KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA
saobraćajni priključak

OBEZBEĐENO JE 5 GARAŽNIH I 4 PARKING MESTA:

- 4 garažna mesta dim. 2,30m x 480m
   u okviru prizemlja objekta
- 1 garažno mesto dim. 3,70 x 4,80 m u okviru
   prizemlja objekta, za osobe sa posebnim potrebama
- 1 dabl Parklift dimenzija 4,90 x 5,30 m - 1 dabl obezbeđuje
   4  mesta za parkiranje dim. 2,45 x 5,30 m;

UKUPNO 9 MESTA ZA PARKIRANJE

LEGENDA

Višeporodični stambeni objekat - P + 3 + Ps

parcela obuhvaćena Urbanističkim projektom

širi obuhvat Urbanističkog projekta

koordinate parcele obuhvaćene Urbanističkim projektom

11 - 12 koordinate šireg obuhvata Urbanističkog projekta
1 - 10

kolski priključak P = 11,72 m²

zelena površina / niska vegetacija

visoka vegetacija

K kontejner

Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT-
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica
Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11
kat. par. br. 6177 K.O. Pančevo

JASMINA RADIVOJEVIĆ

Pančevo, ul. Banijska br. 68b
STEFAN HADŽIĆ
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Datum:Znak:

UP
Broj projekta:

Investitor:

Objekat:

Broj crteža:
6VI 2022.

Odgovorni projektant:

MP

URBANISTIČKI PROJEKATProjektant:

UP - 14 - 03 / 2022

SITUACIJA                           R = 1 : 200

PRIKAZ POSTOJEĆE KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE SA PREDLOGOM
PRIKLJUČAKA NA SPOLJNU MREŽU

LEGENDA

Parking površina

Zelena površina

Višeporodični stambeni objekat -

P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica

Kolski priključak

K Kontejner

priključak fekalna kanalizacija

postojeća vodovodna mreža

podzemni distributivni TK kablovi

podzemni optički kablovi

elektroinstalacije

Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT-
P + 3 + Ps sa 9 stambenih jedinica
Pančevo, ul. Kraljevića Marka br. 11
kat. par. br. 6177 K.O. Pančevo

JASMINA RADIVOJEVIĆ

Pančevo, ul. Banijska br. 68b
STEFAN HADŽIĆ
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