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SADRŽAJ 
 

SVESKA A: 
 
1.  OPŠTA DOKUMENTACIJA 

- Rešenje o registraciji  
- Rešenje o imenovanju odgovornog urbaniste 
- Izjava odgovornog urbaniste 
- Kopija Licence odgovornog urbaniste 

 
2.  PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE - DOKUMENTACIJA 

1.  Zahtev za izradu urbanističkog projekta – Projektni zadatak 
2. Overen katastarsko topografski plan - za kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, od 
04.04.2022. god, overen od strane „Georad“ d.o.o., Pančevo 
3. Protokol regulacije parcele- za kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, od 
04.04.2022. god, overen od strane „Georad“ d.o.o., Pančevo 
4. Kopija katastarskog plana vodova, broj: 956-303-7055/2022 od 29.03.2022.godine, RGZ, SKN-
Odeljenje za katastar vodova Pančevo   
5. Kopija katastarskog plana 953-111-5591/2022 od 28.03.2022.god, Republički geodetski zavod 
- Služba za Katastar nepokretnosti Pančevo 
6. Prepis lista nepokretnosti broj: 1812 KO Pančevo (5571 KO Pančevo), 19012 KO Pančevo 
(5572 KO Pančevo) i 5246 KO Pančevo (5573 KO Pančevo), RS, RGZ, Geodetsko informacioni 
sistem, 31.03.2022.godine 
7. Uslovi imaoca javnih ovlašćenja:   

- Tehnički uslovi za projektovanje i priključenje broj: 352-1487-2/2022-0103 od 22.08.2022. 
godine, JKP   „Higijena“ Pančevo 

- Potvrda Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu broj 951/2 od 13.09.2022.godine 
- Uslovi za izradu tehničke dokumentacije broj: 8C.1.1.0.-D.07.15-367967-22, od 24.08.2022. 

godine – „EPS Distribucija“ doo Beograd, Ogranak Elektrodistribucija Pančevo 
- Tehnički uslovi broj: D–7600/1 od 20.09.2022.godine, JKP „Vodovod i kanalizacija“, 

Pančevo 
- Obaveštenje MUP-a, Sektor za vanredne situacije, broj : 217-14083/22-1 od 

05.09.2022.godine                                         
- Rešenje o uslovima za projektovanje i izgradnju saobraćajnog priključka na javni put broj: 

03-622/2022 od 23.09.2022.godine, JP „Urbanizam“ Pančevo 
- Tehnički uslovi broj: D209/340142/2-2022 od 30.08.2022.god, Telekom Srbija, Beograd 
- Tehnički uslovi broj: 05-02-4-14/1120-1 od 29.08.2022.godine, JP „Srbijagas“ Novi Sad, RJ 

„Distribucija“ Pančevo 
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3.  TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
3. USLOVI IZGRADNJE ( Planirana namena i dispozicija objekta; Regulaciono i nivelaciono rešenje;  
Pristup lokaciji i rešenje parkiranja; Drugi specifični uslovi) 
4. NUMERIČKI POKAZATELJI (površine, Indeks zauzetosti, Indeks izgrađenosti, spratnost, visina, 
broj parking mesta, procenat zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 
10.TEHNIČKI OPIS OBJEKTA (IZ IDEJNOG REŠENJA) 
 
4.  GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 

1. Dispozicija prostora u odnosu na šire okruženje i Grad Pančevo  
2. Dispozicija prostora u odnosu na okruženje 
3.   Prikaz postojećeg stanja - situacija sa granicama parcela 

 
4.1. REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE LOKACIJE 

4.  Regulaciono nivelaciono rešenje sa planom namene površina (kompozicioni plan i parterno, 
odnosno pejzažno rešenje) i obuhvatom UP-a 
5. Regulaciono nivelaciono rešenje - prikaz horizontalne projekcije nadzemnog gabarita 
objekta,  saobraćajnih i zelenih površina 
 

4.2. PRIKAZ SAOBRAĆAJNE I KOMUNALNE INFRASTRUKTURE SA PRIKLJUČCIMA NA SPOLJNU     
MREŽU 

6. Prikaz saobraćajnog priključka i komunalne infrastrukture sa predlogom priključka na 
spoljnu mrežu       

 
5.   IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA ( po posebnom sadržaju) 

Idejno rešenje (IDR) za izgradnju višeporodičnog stambenog objekta A, spratnosti P+2+Ps i 
višeporodičnog stambenog objekta B, spratnosti P+1+Ps, na kat.parc.top br. 5571, 5572 I 5573 
K.O.Pančevo, ul. Petra preradovića 22-24 u Pančevu, izrađeno od strane „Master Projekt 2015“, 
Pančevo,  pod brojem: IDR-07-08-2022, od avgusta 2022. god. 
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1.  OPŠTA DOKUMENTACIJA 
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Na osnovu 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, 83/2018, 31/2019, 37/2019-dr.zakon, 9/2020 i 52/2021) i u skladu sa članom 
85. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja (Sl. Glasnik RS br. 32/2019),  „Master Projekt 2015“, Pančevo, izdaje sledeće 

 
 

REŠENJE 
o određivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanističko-tehničke dokumentacije 

 
 
 
PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE 
NA KAT.PARC.TOP.BR. 5571, 5572 I 5573 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE IZGRADNJE 
VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  A, SPRATNOSTI P+2+PS I VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA  B, SPRATNOSTI P+1+PS, U PANČEVU, PETRA PRERADOVIĆA 22-24 
 
INVESTITOR: BIG DOM 013 DOO  

          PANČEVO, Novoseljanski put 439 
 

 
Za izradu Urbanističkog projekta imenuje se: 
 
 

Tamara Tasić, dipl.inž.arh., broj licence 200 1242 10 
 
 
 
 
 

Za „Master Projekt 2015“: 
 

            
___________________ 
Jasmina Jovanov, direktor 

 
 
 
 
Mesto i datum:  Pančevo, avgust 2022.god. 
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Na osnovu odredaba 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, 83/2018, 31/2019, 37/2019-dr.zakon, 9/2020 i 52/2021), kao i na 
osnovu člana 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanističkog planiranja (Službeni glasnik RS, broj 32/19), daje se : 

 
 

IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 
 
 

U skladu sa PRAVILNIKOM O SADRŽINI, NAČINU I POSTUPKU IZRADE DOKUMENATA PROSTORNOG 
I URBANISTIČKOG PLANIRANJA, izjavljujem da je urbanistički projekat urađen u skladu sa Zakonom 
i propisima donetim na osnovu Zakona, kao i da je izrađen u skladu sa važećim planskim 
dokumentom  - Plan generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu (Sl.list 
grada Pančevo br. 19/2012, 27/12-ispravka,1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14 i 19/18-izmena i 
dopuna, 25/18-ispravka tehničke greške, 6/19- ispravka tehničke greške i 23/22-izmene I dopune), 
u daljem tekstu “Plan”, i na overenom katastarsko- topografskom planu u digitalnom formatu, 
izrađenom od strane „Georad“ doo, Pančevo, na katastarskim parcelama top.br.5571, 5572 i 5573 
K.O.Pančevo, u Pančevu. 
 
PROJEKAT: URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE NA 
KAT.PARC.TOP.BR. 5571, 5572 I 5573 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE IZGRADNJE VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA  A, SPRATNOSTI P+2+PS I VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  B, 
SPRATNOSTI P+1+PS, U PANČEVU, PETRA PRERADOVIĆA 22-24 
 
INVESTITOR: BIG DOM 013 DOO  

          PANČEVO, Novoseljanski put 439 

 
 
 

Za urbanistički projekat:                 Tamara Tasić, dipl.inž.arh., broj licence 200 1242 10 
 
                                                                                 
                                                                      ODGOVORNI URBANISTA 

                                                                                                       
                                            Tamara Tasić  dipl.inž.arh. 

 
 

Mesto i datum:  Pančevo, avgust 2022.godine 
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2.  PODLOGE I USLOVI ZA PROJEKTOVANJE - DOKUMENTACIJA 
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1.  ZAHTEV INVESTITORA ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA – Projektni zadatak 
 
 
PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE 
NA KAT.PARC.TOP.BR. 5571, 5572 I 5573 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE IZGRADNJE 
VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  A, SPRATNOSTI P+2+PS I VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA  B, SPRATNOSTI P+1+PS, U PANČEVU, PETRA PRERADOVIĆA 22-24 
 
INVESTITOR: BIG DOM 013 DOO, PANČEVO, Novoseljanski put 439 

 
Urbanističkim projektom obuhvatiti urbanističko- arhitektonsku razradu lokacije, katastarske 
parcele top. broj 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, za planiranu izgradnju višeporodičnog 
stambenog objekta A spratnosti P+2+Ps i višeporodičnog stambenog objekta B spratnosti P+1+Ps, 
u Pančevu, u ulici Petra Preradovića 22-24.  
Urbanistički projekat uraditi u svemu prema Planu generalne regulacije Celina 1 širi centar (krug 
obilaznice) u Pančevu (“Sl.list grada Pančevo” br. 19/2012, 27/12-ispravka,1/13-ispravka, 24/13-
ispravka, 20/14, 19/18-izmena i dopuna, 25/18-ispravka tehničke greške, 6/19- ispravka tehničke 
greške i 23/22-izmene I dopune) u daljem tekstu „Planu“ i uslova, rešenja i potvrda imaoca javnih 
ovlašćenja.  
Gabaritne dimenzije višeporodičnih stambenih objekata  uklopiti sa kapacitetom parcele. 
Predviđene spratnosti objekata su P+2+Ps i P+1+Ps. 
U okviru parcele obezbediti dovoljan broj parking mesta, a spram projektovanih stanova.  
Za vertikalnu komunikaciju između etaža isprojektovati ab stepeništa i lift.  Materijalizaciju i 
konstruktivni sistem objekta uraditi primenom kvalitetnih standardnih materijala.  Za osnovne 
noseće elemente objekta predvideti AB konstrukciju.  
Projekat izraditi u skladu sa zakonom, važećim propisima i pravilima struke. 
 
Uz zahtev prilažem: 

1. Overen katastarsko topografski plan - za kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, od 
04.04.2022. god, overen od strane „Georad“ d.o.o., Pančevo 
2. Protokol regulacije parcele- za kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, od 
04.04.2022. god, overen od strane „Georad“ d.o.o., Pančevo 
3. Kopija katastarskog plana vodova, broj: 956-303-7055/2022 od 29.03.2022.godine, RGZ, SKN-
Odeljenje za katastar vodova Pančevo   
4. Kopija katastarskog plana 953-111-5591/2022 od 28.03.2022.god, Republički geodetski zavod 
- Služba za Katastar nepokretnosti Pančevo 
5. Prepis lista nepokretnosti broj: 1812 KO Pančevo (5571 KO Pančevo), 19012 KO Pančevo 
(5572 KO Pančevo) i 5246 KO Pančevo (5573 KO Pančevo), RS, RGZ, Geodetsko informacioni 
sistem, 31.03.2022.godine 
6. Uslovi imaoca javnih ovlašćenja:   

- Tehnički uslovi za projektovanje i priključenje broj: 352-1487-2/2022-0103 od 22.08.2022. 
godine, JKP   „Higijena“ Pančevo 

- Potvrda Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu broj 951/2 od 13.09.2022.godine 
- Uslovi za izradu tehničke dokumentacije broj: 8C.1.1.0.-D.07.15-367967-22, od 24.08.2022. 

godine – „EPS Distribucija“ doo Beograd, Ogranak Elektrodistribucija Pančevo 



 
 

________________________________________________________________________12 
 

- Tehnički uslovi broj: D–7600/1 od 20.09.2022.godine, JKP „Vodovod i kanalizacija“, 
Pančevo 

- Obaveštenje MUP-a, Sektor za vanredne situacije, broj : 217-14083/22-1 od 
05.09.2022.godine                                         

- Rešenje o uslovima za projektovanje i izgradnju saobraćajnog priključka na javni put broj: 
03-622/2022 od 23.09.2022.godine, JP „Urbanizam“ Pančevo 

- Tehnički uslovi broj: D209/340142/2-2022 od 30.08.2022.god, Telekom Srbija, Beograd 
- Tehnički uslovi broj: 05-02-4-14/1120-1 od 29.08.2022.godine, JP „Srbijagas“ Novi Sad, RJ 

„Distribucija“ Pančevo 
 

 
 
Pančevo, avgust 2022. 
 (mesto i datum) 
 

          
 
 
 

          Podnosilac zahteva: 
                                                                                                                                      

                                                                             
 
         ______________________ 

BIG DOM 013 DOO 
          

         
          

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 





ДОО ГЕОРАД ПАНЧЕВО 
Генерала Петра Арачића 2ц 
Тел./ факс: 013/ 351-332, 351-342 
Број предмета: 159/2022 
Датум: 04.04.2022. 

Друштво са ограниченом одговорношћу за геодетске радове ГЕОРАД 
е-пошта: georad@georad.co.rs, веб-сајт: www.georad.co.rs 

 

 

 

 

ПРОТОКОЛ РЕГУЛАЦИЈЕ ПАРЦЕЛЕ 

 

 

 

 

Инвеститор: БИГ ДОМ 013 Д.О.О. Панчево 

Катастарска општина: Панчево 

Катастарске парцеле број: 5571, 5572 и 5573 

 

 

 

 

 

 

 

Директор: 

 

 

Миодраг Карић, дипл. инж. геод 

 

mailto:georad@georad.co.rs
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3.  TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE NA 
KAT.PARC.TOP.BR. 5571, 5572 I 5573 K.O. PANČEVO,  ZA POTREBE IZGRADNJE 
VIŠEPORODIČNOG STAMBENOG OBJEKTA  A, SPRATNOSTI P+2+PS I VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA  B, SPRATNOSTI P+1+PS, U PANČEVU, PETRA PRERADOVIĆA 22-24 
 
INVESTITOR: BIG DOM 013 DOO, PANČEVO, Novoseljanski put 439 

 

INVESTITOR BIG DOM 013 DOO 

MESTO I ADRESA Pančevo, Novoseljanski put 439 

MESTO IZGRADNJE Pančevo, Petra Preradovića 22-24 

BROJ PARCELE 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo  

 
Povod za izradu ovog projekta je zahtev investitora da se obezbede uslovi za izgradnju 
višeporodičnog stambenog objekta A spratnosti P+2+Ps i višeporodičnog stambenog objekta B 
spratnosti P+1+Ps, u Pančevu, u ulici Petra Preradovića 22-24,  na ostalom građevinskom zemljištu, 
u okviru zone stanovanja sa kompatibilnim namenama  u granicama građevinskog  područja 
naselja.  
 
Prema Zakonu 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, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020 i 52/2021), „urbanistički projekat se 
izrađuje kada je to predviđeno planskim dokumentom ili na zahtev investitora, za potrebe 
urbanističko-arhitektonskog oblikovanja površina javne namene i urbanističko-arhitektonske 
razrade lokacija.“. 
 
Cilj izrade urbanističkog projekta je da se: 

 Izvrši urbanističko-arhitektonska razrada lokacije, 

 Utvrde urbanistički parametri (uslovi i kapaciteti izgradnje) na predmetnoj parceli za 
potrebe izgradnje višeporodičnog stambenog objekta.    
 

 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
1.1.Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta 

 Članovi 60, 61 i 62. Zakona o planiranju i izgradnji („Sl. Glasnik RS“ br.72/09 i  81/09- 
ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/18, 
31/19,i 37/19, 9/20 i 52/21) 

 Članovi 76. i 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanističkog planiranja (Sl. Glasnik RS br. 32/2019). 

 Pravilnik o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju („Sl.Glasnik RS“ br.22/15), 
u daljem tekstu Pravilnik. 

Ovaj urbanistički projekat stupa na snagu danom potvrđivanja od strane nadležnog organa Grada 
Pančeva. 
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1.2. Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta 
Planski osnov za izradu urbanističkog projekta je PGR –Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u 
Pančevu (“Sl.list grada Pančevo” br. 19/2012, 27/12-ispravka,1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 
20/14, 19/18-izmena i dopuna , 25/18-ispravka tehničke greške, 6/19- ispravka tehničke greške I 
23/22-izmene i dopune) u daljem tekstu „Plan“: 
Zemljište obuhvaćeno katastarskim parcelama top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, prema PGR 
– Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu (“Sl.list grada Pančevo” br. 19/2012, 27/12-
ispravka,1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14, 19/18-izmena i dopuna, 25/18-ispravka tehničke 
greške, 6/19- ispravka tehničke greške i 23/22-izmene I dopune) u daljem tekstu Plan, je u okviru 
granica zone - stanovanje sa kompatibilnim namenama (zona izvan centra), u gradskom bloku 142 
– građevinsko zemljište ostale namene, namene stanovanje sa kompatibilnim namenama. 
Urbanistički projekat kao detaljna razrada delova prostora obuhvaćenih ovim Planom predviđeno 
je da se izrađuje u sledećim slučajevima: 

- Objekti koji zahtevaju posebne uslove projektovanja 
- Poslovni kompleksi sa dva i više objekata na parceli 
- Izgradnja višeporodičnih objekata i stambeno poslovnih objekata (pet ili više funkcionalnih 

jedinica u objektu) 

 
 
2.OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
Predmet urbanističkog projekta su katastarske parcele top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O. Pančevo, sa 
prikazom saobraćajnog priključka i priključaka na uličnu infrastrukturnu mrežu. 
Parcele se nalaze u gradskom bloku br. 142 u zoni stanovanje sa kompatibilnim namenama (zona 
izvan centra) - građevinsko zemljište ostale namene. 
Spajanjem susednih parcela istog vlasnika, kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O. Pančevo, na 
osnovu elaborata geodetskih radova, formiraće se Građevinska parcela 1 koja je predmet ovog 
UP-a. 
Građevinska parcela 1 se sa svoje severozapadne strane graniči sa javnom saobraćajnicom, ulicom 
Petra Preradovića (kat.parc.top.br. 5566 KO Pančevo), sa jugozapadne strane sa kat.parc.top.br. 
5569, 5621/2, 5617, 5615/2 i 5615/1 KO Pančevo, sa jugoistočne strane sa kat.parc.top.br. 5614 i 
5588 KO Pančevo i sa severoistočne strane sa kat.parc.top.br.5574, 5580, 5583, 5584 i 5587 KO 
Pančevo. 
Na osnovu važeće planske dokumentacije, kat. parcele top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O. Pančevo, 
definisane su tačkama, čije su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u 
metričkom sistemu: 
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  X                         Y 

 
 

Prema listu nepokretnosti, površina kat.parc.top.br.5571 KO.Pančevo iznosi 4a 38m2, površina 
kat.parc.top.br.5572 KO.Pančevo iznosi 5a 08m2 i površina kat.parc.top.br.5573 KO.Pančevo iznosi 
11a 89m2, odnosno, površina Građevinske parcele 1 iznosi 21a 35m2. 
Deo javne saobraćajnice, ulice Petra Preradovića (kat.parc.top.br.5566 K.O.Pančevo),  koji naleže 
na predmetnu parcelu (nastalu spajanjem kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 KO Pančevo), zajedno 
sa predmetnom parcelom čini obuhvat urbanističkog projekta.   
Granica obuhvata urbanističkog projekta data je u grafičkom prilogu br.4 i definisana je tačkama 
I-II i tačkama parcela čije su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u 
metričkom sistemu.   
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Koordinate obuhvata: 
             X                     Y 
I     7472750.30  4969109.45 
II    7472767.74  4969124.25 
 
Predmetna lokacija se nalazi u obuhvatu Plana generalne regulacije - Celina 1 širi centar (krug 
obilaznice) u Pančevu (“Sl.list grada Pančevo” br. 19/2012, 27/12-ispravka,1/13-ispravka, 24/13-
ispravka, 20/14, 19/18-izmena i dopuna, 25/18-ispravka tehničke greške, 6/19- ispravka tehničke 
greške i 23/22-izmene I dopune ). 
Površina Građevinske parcele 1 iznosi 21a 35m2 (2135m2). 
Na Građevinskoj parceli 1 planirana je izgradnja dva višeporodična stambena objekta, spratnosti 
P+2+Ps i P+1+Ps. 
 

3.USLOVI IZGRADNJE 
( Planirana namena i dispozicija objekta; Regulaciono i nivelaciono rešenje;  Pristup lokaciji i 
rešenje parkiranja; Drugi specifični uslovi) 

Urbanistički projekat parcele urađen je na osnovu sledećih uslova izgradnje: 
-  Plana generalne regulacije celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu 
-  uslova i rešenja pribavljenih od nadležnih organizacija i organa 
-  podloga i podataka nadležnih preduzeća i organa 
-  projektnog zadatka investitora 

Cilj izrade Urbanističkog projekta je da se u skladu sa planskom dokumentacijom, određenim 
urbanističkim pokazateljima i karakteristikama, propisima i urbanističkim normativima usklade 
programski zahtevi investitora sa mogućnostima lokacije – građevinske parcele i u skladu sa tim 
izvrši organizacija prostora na građevinskoj parceli. 
Uslovi izgradnje namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja parkiranja i drugi 
specifični uslovi, definisani su „Planom“. 
 
            Podaci o parcelama:   
Br.kat.parc. 
KO 
Pančevo 

Katastarska 
opština 

Br. Lista 
nepokretnosti 

Vrsta i način 
korišćenja zemljišta 

Površina 
ha    a   m2 

Vlasnik 
Imaoci prava 

5571 
 

Pančevo 1812 Gradsko građevinsko 
zemljište  

 
1.Porodična 
stambena zgrada 
 
2. Pomoćna zgrada 
 
2.Zemljište uz zgradu 
i drugi objekat 

 
 
 

      
101m² 

 
60m² 

 
277m² 

Zarić Slobodan 
(1/1) 
 
 

    438m²  

5572 
 

Pančevo 19012 Gradsko građevinsko 
zemljište  

  

 
 
 

Tulić Dragoljub 
(1/1) 
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1.Porodična 
stambena zgrada 
 
2.Porodična 
stambena zgrada 
(deo) 
 
3.Zemljište uz zgradu 
i drugi objekat 

152m² 
 
 

79m² 
 
 
 

277m² 
 

BIG DOM 013 
doo (1/1) 

 
Tulić Dragoljub 
(1/1) 

 
 

Tulić Dragoljub 
(1/1) 

    508m²  

5573 
 

Pančevo 5246 Gradsko građevinsko 
zemljište  

 
3. Pomoćna zgrada 
 
4. Pomoćna zgrada 
 
5. Zemljište pod 
delom zgrade 
 
6. Voćnjak 1.klase 

 

 
 
 

47m² 
 

16m² 
 

2m² 
 
 

1.124m² 

BIG DOM 013 
doo (1/1) 
 

    1.189m²  

  UKUPNO:  2.135m²  

Projektom rušenja u okviru PGD se predviđa uklanjanje svih objekata sa predmetne parcele. 
 

3.1. Planirana namena i dispozicija objekata 
Na Građevinskoj parceli 1 je predviđena izgradnja dva višeporodična stambena objekta, spratnosti 
P+2+Ps i P+1+Ps. 
Predmetna parcela ispunjava uslove za građevinsku parcelu, pozicionirana u ulici Petra 
Preradovića i orijentisana  ka regulacionoj liniji.   
Površina Građevinske parcele 1 prema prepisu listova nepokretnosti iznosi 2.135,00 m2.  
Širina Građevinske parcele 1 prema regulaciji ka ulici Petra Preradovića iznosi 22,99m 
(9,04+13,95m), ka međi sa kat.parc.top.br. 5574, 5580, 5583, 5584 i 5587 K.O.Pančevo, sa 
severoistočne strane – 93,00m, ka međi sa kat.parc.top.br. 5614 i 5588 K.O.Pančevo, sa 
jugoistočne strane - 22,55m, ka međi sa kat.parc.top.br. 5615/1, 5615/2, 5617, 5621/2 i 5569 
K.O.Pančevo, sa jugozapadne strane - 92,92m.  
Prednja građevinska linija uličnog stambenog objekta A (P+2+Ps) se sa severozapadne strane 
poklapa sa regulacionom linijom prema ulici Petra Preradovića (kat.parc.top.br. 5566 
K.O.Pančevo) u dužini od 22,99m.  
Ulični stambeni objekat A je postavljen na regulaciji, u neprekinutom nizu. 
Saobraćajni prilaz parceli se ostvaruje preko parcele 5566 K.O.Pančevo, ul. Petra Preradovića. 
Koordinate osovinskih tačaka saobraćajnog prilaza su date u grafičkoj dokumentaciji (situaciji). 
Pristup parceli (kolski i pešački) ostvaruje se iz ulice Petra Preradovića. Pešački pristup objektu 
ostvaruje se sa ulične strane sa trotoara. Dvorišni deo - deo između objekata A i B je predviđen kao 
zelena površina sa prostorom za parkiranje i manipulativnim površinama, a deo severoistočno i 
jugoistočno od objekta B – kao zelena površina sa pešačkim stazama. Dvorištu se pristupa kroz 
ajnfort prolaz uličnog stambenog objekta A. Objekat je udaljen od dvorišnog višeporodičnog 
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stambenog objekta B -22,90m (što je više od min. doz. 2/3 visine višeg uličnog objekta A:  2/3 x 
15,50m=10,33m).  
Dvorišni stambeni objekat B je svojom severozapadnom građevinskom linijom od uličnog objekta 
objekta A udaljen 22,90m, jugozapadna građevinska linija se poklapa sa međom ka parcelama 
5615/2, 5617 i 5621/2 KO Pančevo, odnosno, udaljena je od nje 0,09m (debljina dilatacije). 
Građevinska linija severoistočne strane objekta je od međe ka parcelama 5580, 5583 i 5584 KO 
Pančevo udaljena 4,95m-4,98m. Objekat je od zadnje granice parcele, od međe ka parcelama 5588 
i 5614 KO Pančevo, udaljen 11,71m-11,86m. 
 

Ulični stambeni objekat A je na regulaciji, u neprekinutom nizu. Jedna bočna građevinska 

linija se, u dužini od 19,00m, nalazi na severoistočnoj strani, na međi sa parcelom top.br. 5574 KO 
Pančevo, a druga bočna građevinska linija se u dužini od 19,00m nalazi na jugozapadnoj strani, na 
međi sa parcelom top.br. 5569 KO Pančevo.  
Prema Idejnom rešenju, maksimalne dimenzije objekta u osnovi,  u kontaktu sa tlom, su 
dimenzija: severozapadna strana 22,99m, severoistočna 19,00m, jugoistočna 23,04m i 
jugozapadna 19,00m. 
 
Planirana spratnost objekta je P+2+Ps, sa 20 stambenih jedinica.  
Objekat je namenjen za višeporodično stanovanje. Objekat sadrži 20 stambenih jedinica – u 
prizemlju se nalaze 2 stambene jedinice, na 1. i 2.spratu po 6 stambenih jedinica i na povučenom 
spratu 6 stambenih jedinica. 
U prizemlju objekta se nalaze dve stambene jedinice i zajednički prostor: kolski i pešački prolaz, 5 
garažnih mesta, prostor za komunikaciju, stepenište sa liftom i zajednička prostorija za smeštaj 
pribora za održavanje higijene zgrade. 
Na 1. i 2.spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor, lift i po šest stambenih jedinica.  
Na povučenom spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i šest stambenih jedinica. 
 
Glavni ulaz u objekat je iz ulice Petra Preradovića, preko ulaznog stepeništa, rampe, predprostora i 
vetrobranskog prostora. Kolski ulaz je sa ulice, kroz ajnfort. Objekat je spratnosti P+2+Ps, kota 
poda prizemlja je na +0,57m od kote terena (kota poda zajedničkog hodnika sa vetrobranom je na 
+0,45m od kote terena). Kolski pristup dvorištu, parking prostoru u prizemlju objekta A, parking 
prostoru u dvorištu parcele i garažama i parkinzima u prizemlju objekta B  je kroz kolski prolaz-
ajnfort u prizemlju objekta A širine 5,40m. Pešački pristup dvorištu i objektu B je kroz pešački 
prolaz-ajnfort u prizemlju objekta A širine 1,25m (1,50m). 
 
Savladavanje visinske razlike osobama sa invaliditetom omogućeno je preko rampe od uličnog 
trotoara do prizemlja sa liftom, u skladu sa Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, 
projektovanja i izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa 
invaliditetom, deci i starim osobama ("Sl. glasnik RS", br. 22/2015). 
 
BRUTO izgradjena površina je 1786,60m².  

BRGP nadzemno iznosi 1786,60m².  
Ukupna NETO površina objekta je 1486,27m².   
 

Dvorišni stambeni objekat B je u prekinutom nizu, spratnosti P+1+Ps. Osnova objekta je 

nepravilnog oblika, gabaritnih dimenzija prema grafičkoj dokumentaciji. 
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Građevinska linija se sa severozapadne strane nalazi na udaljenju od 41.90m od regulacione linije 
prema ulici Petra Preradovića. Objekat se sa severoistočne strane nalazi na udaljenju od 4.95-
4.98m prema susednim katastarskim parcelama broj 5583 i 5584 K.O.Pančevo, a sa jugozapadne 
strane objekat se nalazi na udaljenju od 0.00-0.27m prema susednim katastarskim parcelama broj 
5617 i 5621/2 K.O.Pančevo. Objekat je od zadnje granice parcele, od međe ka kat.parc.top.br. 
5614 KO Pančevo, udaljen 11,71-11,86m. 
Prema Idejnom rešenju, maksimalne dimenzije objekta u osnovi,  u kontaktu sa tlom, su 
dimenzija: severozapadna strana 18,18m, severoistočna 39,30m, jugoistočna 17,65m i 
jugozapadna 39,30m. 
Planirana spratnost objekta je P+1+Ps, sa 18 stambenih jedinica.  
Objekat sadrži 18 stambenih jedinica – u prizemlju se nalazi 1 stambena jedinica, na 1.spratu 9 
stambenih jedinica i na povučenom spratu 8 stambenih jedinica. 
U prizemlju objekta se nalazi 1 stambena jedinica i zajednički prostor: kolski prolaz, 16 garažnih 
mesta (15GM+1GM za invalide), 6 garažnih boksova, prostor za komunikaciju, stepenište, ostava 
za bicikle i zajednička prostorija za smeštaj pribora za održavanje higijene zgrade. 
Na 1.spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i 9 stambenih jedinica.  
Na povučenom spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i 8 stambenih jedinica. 
 
Glavni ulaz u objekat je iz dvorišta, preko rampe, predprostora i vetrobranskog prostora. Kolski 
ulaz je iz dvorišta, kroz ajnfort. Objekat je spratnosti P+1+Ps, kota poda prizemlja je na +0,39m od 
kote terena (kota poda zajedničkog hodnika sa vetrobranom je na +0,27m od kote terena). Kolski 
pristup parking i garažnom prostoru u prizemlju objekta B,  je kroz kolski prolaz-ajnfort u prizemlju 
objekta A, koji se nastavlja u kolski prilaz iz dvorišta parcele u širini od 5,40m. Pešački pristup 
dvorištu i objektu B je kroz pešački prolaz-ajnfort u prizemlju objekta A. 
 
Savladavanje visinske razlike osobama sa invaliditetom omogućeno je preko rampe od trotoara do 
prizemlja, u skladu sa Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje 
objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim 
osobama ("Sl. glasnik RS", br. 22/2015). 
 
BRUTO izgradjena površina je 1936,89m².  

BRGP nadzemno iznosi 1936,89m².  
Ukupna NETO površina objekta je 1651,40m².   
 
Parcela 
Projektna dokumentacija je urađena na osnovu zahteva i projektnog zadatka investitora, u skladu 
sa Pravilnikom. U dvorištu, do koga se dolazi kroz »ajnfort« uličnog stambenog objekta A,  se nalazi 
zelena površina sa potrebnim procentom visokog rastinja. Manipulativne površine u dvorištu su: 
staze za pešake, popločane površine (prilaz objektu B) i parkinzi (raster ploče). 
U prizemlju  uličnog stambenog objekta A se nalazi potreban broj kontejnera – 7 kapaciteta 1100l 
(na svakih 6 stanova jedan kontejner prema uslovima nadležnog JKP-a).  
Komunikacija između etaža u objektima odvija se upotrebom glavnog stepeništa (od prizemlja do 
povučenog sprata), a u objektu A (P+2+Ps) i upotrebom putničkog lifta.  
 
Predviđeni indeks zauzetosti parcele je 69,81%, a koeficijenat izgradjenosti je 1,74. 
Zelene površine zauzimaju 644,50m², odnosno 30,19% zauzetosti parcele. 
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Parkiranje 
Prema planu je predviđeno da se obezbedi po jedno parking/garažno mesto za svaku stambenu 
jedinicu. Na parceli je projektovano ukupno 38 mesta za parkiranje.  
U prizemlju Objekta A predviđeno je 5 garažnih mesta dim 2.50x5.0m-5,16m.  
U prizemlju Objekta B predviđeno je ukupno 22 mesta za parkiranje, od čega su 6 garažnih 
boksova dim 2.70x6,65m-6.67m, 16 garažnih mesta dim 2.50x5,00m, i 1 garažno mesto za invalide 
dim 3.70x5.00m.  
U okviru dvorišta predviđeno je ukupno 11 parking mesta, od čega je 10 parking mesta dim 
2.30x4.80m i 1 parking mesto za invalide 3.70x5.00m. 
 
Ukupno na parceli ima: 
- stambenih jedinica: 
    Objekat A ima 20 stamb.jed.  
    Objekat B ima 18 stamb.jed. 
    Ukupno na parceli: 38 stamb.jed. 
  
- mesta za parkiranje: 
   Objekat A ima 5 mesta za parkiranje  
   Objekat B ima 22 mesta za parkiranje (21+1) 
   U dvorištu ima 11 mesta za parkiranje (10+1) 
   Ukupno na parceli: 38 mesta za parkiranje vozila (36+2) 
 

3.2. Regulaciono i nivelaciono rešenje 
Prema Planu, visina objekata definisana brojem etaža važi kao orijentacioni parametar, pa je za 
zonu stanovanja za objekte na regulaciji spratnost P+2+Pk/Ps, sa maksimalnom visinom venca od 
11.50m i visinom slemena od 15.50m. Prema Planu za objekte u dvorišnom delu parcele 
predviđena je spratnost za jednu etažu manje u odnosu na objekte na regulaciji, odnosno 
spratnost P+1+Ps, sa maksimalnom visinom venca 8.50m i visinom slemena od 12.50m.  
Idejnim rešenjem su ispoštovane maksimalne visine venca i slemena, kao i spratnost objekta.  
Objekat A se nalazi na regulaciji sa visinom venca, odnosno poda povučenog sprata od 10.49-
10.69m od kote trotoara (+10.00m, 87.59mnv), visina slemena od 15.30-15.50m od kote trotoara 
(+14.81m, 92.40mnv), spratnosti P+2+Ps. 
Objekat B se nalazi u dvorišnom delu parcele sa visinom venca, odnosno poda povučenog sprata 
od 6.99m od kote trotoara (+6,60m, 85.60mnv), visinom slemena od 12.46m od kote trotoara 
(+12.07m, 89.56mnv), spratnosti P+1+Ps. 
 
Ulični stambeni objekat A je postavljen u neprekinutom nizu. Prednja građevinska linija uličnog 
stambenog objekta A (P+2+Ps) se sa severozapadne strane poklapa sa regulacionom linijom prema 
ulici Petra Preradovića (kat.parc.top.br. 5566 K.O.Pančevo) u dužini od 22,99m.  
Jedna bočna građevinska linija se, u dužini od 19,00m, nalazi na severoistočnoj strani, na međi sa 
parcelom top.br. 5574 KO Pančevo, a druga bočna građevinska linija se u dužini od 19,00m nalazi 
na jugozapadnoj strani, na međi sa parcelom top.br. 5569 KO Pančevo. 
Na uličnom frontu, širine veće od 10,00m, iznad kote prizemlja, nalaze se ispadi–terase širine 
1,20m (maksimalno propisano 1,20m). Ovi ispadi su iznad visine od 3,51m nad regulacijom 
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(minimalno propisano 3,00m) i ostvaruju zauzeće od 36,41% na severozapadnoj, uličnoj fasadi 
(maksimalno propisano 40%). Na dvorišnoj, jugoistočnoj fasadi objekta nema erkera ni balkona. 
   
Pešački ulaz u objekat je sa ulice, preko ulaznog stepeništa i rampe, predprostora i vetrobranskog 
prostora.  
Objekat je spratnosti P+2+Ps, kota poda prizemlja je, u delu ulaza u objekat, iz ulice Petra 
Preradovića na +0,57m (±0,00m,77.59m.n.v.) od kote terena (-0.57m, 77.02mnv). Kota poda 
zajedničkog hodnika sa vetrobranom je na +0,35m (-0.12m, 77.47mnv) od kote terena. 
Pristup dvorištu i parking prostoru u prizemlju objekta i dvorištu parcele je kroz kolski prolaz-
ajnfort u prizemlju objekta A.  
 
Objekat je udaljen od dvorišnog višeporodičnog stambenog objekta B -22,90m (što je više od min. 
doz. 2/3 visine višeg uličnog objekta A:  2/3 x 15,50m=10,33m).  
 
Planirani objekat ne prelazi granice bočnih susednih parcela, računajući i vazdušni i podzemni 
prostor. Građevinski elementi ispod kote trotoara su u okviru propisanih pravila. 
 
Dvorišni stambeni objekat B je postavljen u prekinutom nizu i svojom severozapadnom 
građevinskom linijom od uličnog objekta objekta A je udaljen 22,90m, jugozapadna građevinska 
linija se poklapa sa međom ka parcelama 5615/2, 5617 i 5621/2 KO Pančevo, odnosno, udaljena je 
od nje 0,09m (debljina dilatacije). Građevinska linija severoistočne strane objekta je od međe ka 
parcelama 5580, 5583 i 5584 KO Pančevo udaljena 4,9m-5,0m. Objekat je od zadnje granice 
parcele, od međe ka parcelama 5588 i 5614 KO Pančevo, udaljen 11,7m-11,9m. 
Površina prednje dvorišne fasade je 181.78m2, a površina erkera i balkona je 22.26m2. Procenat 
zauzetosti prednje dvorišne fasade je 12.25%. 
Površina fasade prema zadnjem dvorištu iznad prizemlja je 120.02m2, a površina erkera i balkona 
je 29.93m2. Procenat zauzetosti fasade je 24.94%. 
Površina fasade (severoistočne) prema bočnom dvorištu iznad prizemlja je 257.45m2, a površina 
erkera i balkona je 71.56m2. Procenat zauzetosti fasade je 27.80%. 
Na jugozapadnoj, bočnoj fasadi nema erkera i balkona 
 
Glavni ulaz u objekat je iz dvorišta, preko rampe, predprostora i vetrobranskog prostora. Kolski 
ulaz je iz dvorišta, kroz ajnfort. Objekat je spratnosti P+1+Ps, kota poda prizemlja je na +0,39m 
(±0,00m,77.49) od kote terena. Kolski pristup parking i garažnom prostoru u prizemlju objekta B,  
je kroz kolski prolaz-ajnfort u prizemlju objekta A, koji se nastavlja u kolski prilaz iz dvorišta parcele 
u širini od 5,40m. Pešački pristup dvorištu i objektu B je kroz pešački prolaz-ajnfort u prizemlju 
objekta A. 
 
Pešački ulaz u objekat je iz dvorišta, preko ulaznog stepeništa i rampe, predprostora i 
vetrobranskog prostora.  
Objekat je spratnosti P+1+Ps, kota poda prizemlja je, u delu ulaza u objekat, sa severoistočne 
strane na +0,39m (±0,00m,77.49m.n.v.) od kote terena (-0.39m, 77.10mnv). Kota poda 
zajedničkog hodnika sa vetrobranom je na +0,27m (-0.12m, 77.37mnv) od kote terena. 
Pristup parking i garažanom prostoru u prizemlju objekta B i parkinzima u dvorištu parcele je kroz 
kolski prolaz-ajnfort u prizemlju objekta A. Pešački pristup objektu je obezbeđen pešačkom stazom 
kroz ajnfort objekta A i kroz dvorište. 
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Udaljenje dvorišnog stambenog objekta B od zadnje granice parcele (međe sa parcelom 
top.br.5614 KO Pančevo) iznosi 11,7-11,9m (propisano min 5,00m). 
 
Planirani objekat ne prelazi granice bočnih susednih parcela, računajući i vazdušni i podzemni 
prostor. Građevinski elementi ispod kote trotoara su u okviru propisanih pravila. 
 
Saobraćajni prilaz parceli se ostvaruje preko parcele 5566 K.O.Pančevo, ul.Petra Preradovića. 
Koordinate osovinskih tačaka saobraćajnog prilaza su date u grafičkoj dokumentaciji (situaciji). 
Pristup parceli (kolski i pešački) ostvaruje se iz ulice Petra Preradovića. Pešački pristup ostvaruje se 
sa ulične strane sa trotoara. Dvorišni deo - deo između objekata A i B je predviđen kao zelena 
površina sa prostorom za parkiranje i manipulativnim površinama, a deo dvorišta severoistočno i 
jugoistočno od objekta B kao zelena površina sa pripadajućim rastinjem.  
 
Sve podzemne i nadzemne etaže nalaze se unutar vertikalnih ravni definisanih regulacionim i 
građevinskim linijama. 
 

3.3. Pristup lokaciji i rešenje parkiranja 
Pristup parceli ostvaruje se iz ulice Petra Preradovića, odnosno, saobraćajni priključak na javnu 
saobraćajnicu – kat.parc.top.br 5566 K.O.Pančevo, se radi u svemu prema uslovima JP 
»Urbanizam« Pančevo broj: 03-622/2022 od 23.09.2022.godine. 
Saobraćajni priključak izvesti upravno na postojeći kolovoz ulice Petra Preradovića (kat.parc.top.br 
5566 K.O.Pančevo), u širini od 5,0m, bez lepeza i lučnih zaobljenja,  kako je to prikazano na 
situacionom rešenju. Dimenzionisanje nosivosti kolovozne konstrukcije saobraćajnog priključka 
izvršiti prema nameni i planiranom saobraćajnom opterećenju, uz usklađivanje nivelete 
saob.priključka sa postojećim saobraćajnim površinama i trotoarom za pešake, sa konfiguracijom 
terena i sa rešenjem odvođenja atmosferskih voda. 
Trasa saobraćajnog priključka definisana je putem koordinata osovinskih tačaka. Dispozicija 
priključka definisana je, koordinatama osovinskih tačaka 1-2, čije su koordinate definisane na 
grafičkom prilogu br 4-6. 
Saobraćajni priključak se izvodi upravno na postojeći kolovoz na kat.parceli top.br. 5566 K.O. 
Pančevo. Površina priključka je 21,62m2. Određene su osovinske tačke saobraćajnog priključka: 
 
Koordinate osovinskih tačaka saobraćajnog priključka: 
             X                     Y 
1   4969107.39   7472762.92 
2   4969112.76   7472758.36 
 
Ulaz u objekat A je sa severozapadne strane, sa uličnog trotoara, a ulaz u objekat B sa 
severoistočne strane, iz dvorišta.  Kolski i pešački pristup ostvaruju se iz ulice Petra Preradovića.  
 
Kolski pristup garažnim prostorima u prizemlju i parkinzima u dvorištu se ostvaruje preko 
saobraćajnog priključka na ulicu Petra Preradovića, u širini od 5,0m. Sa kote saobraćajnog 
priključka u ulici Petra Preradovića, kroz  „ajnfort“ objekta A se prilazi garažnom prostoru u 
prizemlju objekta A, parking prostoru u dvorištu i garažnom prostoru u prizemlju objekta B. 
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 „Ajnfort“ prolaz objekta A je širine 5,40m (kolski deo) i 1,25-1,50m (pešačka staza).  „Ajnfort“ 
objekta B je širine 5,40-5,70m (kolski deo).  
 
Pešački pristup objektu A ostvaruje se direktno sa uličnog trotoara do kote poda prizemlja 
(stepeništem i rampom). Pešački pristup objektu B ostvaruje se sa uličnog trotoara pešačkom 
stazom kroz ajnfort objekta A do dvorišta, stazom do objekta, te rampom do prizemlja.  
 
Kolski priključak se izvodi sa odgovarajućom konstrukcijom i završnim slojem od betona. 
Širina saobraćajnice unutar ajnfora, unutar parcele, zadovoljava bezbedno i nesmetano odvijanje 
saobraćaja svim vozilima koje će saobraćati istim.  
Na Građevinskoj parceli 1 obezbeđeno je 38 mesta za parkiranje, za 38 stambenih jedinica. 
1gm/pm po 1 stambenoj jedinici). U sklopu Višeporodičnog stambenog objekta A u prizemlju 
planirano je 5 garažnih mesta, u sklopu Višeporodičnog stambenog objekta B u prizemlju planirano 
je 16 garažnih mesta i 6 garažnih boksova za putnička vozila. Na otvorenom delu parcele nalazi se 
11 parking mesta.  Garažna mesta  su projektovana za upravno parkiranje i dimenzija su 2,50 x 
5,00m i više, što je prikazano na grafičkim prilozima. Garažna i parking mesta za osobe sa 
invalidtetom su dimenzija 3,70x 5,00m (jedno u prizemlju objekta B i jedno u dvorištu parcele). 
Širina prolaza na parkiralištu iznosi 5,4m ili više, što je u skladu sa standardom. 
 

      3.4. Drugi uslovi 
Prilikom projektovanja i izvođenja radova pridržavati se svih važećih zakona i propisa iz oblasti 
građevinarstva. 

Energetska efikasnost 
Projektom predvideti sistem grejanja, ventilacije i hlađenja uz vođenje računa o energetskoj 
efikasnosti kako pojedinih delova tako i celine. 
Odgovorni inženjer za energetsku efikasnost je dužan da izradi elaborat energetske efikasnosti koji 
sadrži proračune, tekst i crteže, u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (Sl. 
Glasnik RS“ 61/2011 i Pravilnikom o uslovima, sadržini i načinu izdavanja sertifikata o energetskim 
svojstvima zgrada („Sl. Glasnik RS“ br. 69/2012 i 44/2018). 

Zaštita o elementarnih nepogoda 
Radi zaštite od elementarnih nepogoda prouzrokovanih dejstvom olujnih vetrova, kiše i snega, kao 
i zaštite od poplava objekti moraju biti projektovani i realizovani u skladu sa Zakonom o vanrednim 
situacijama („Sl.Glasnik RS“ br. 111/09, 92/11 i 93/12), Zakonom o smanjenju rizika od katastrofa i 
upravljanju vanrednim situacijama  („Sl.Glasnik RS“ br. 87/18) i drugim propisima i standardima 
koji se odnose na ovu oblast. 

Tehnički standardi pristupačnosti 
Prilikom izrade tehničke dokumentacije rukovoditi se i posebnim uslovima projektovanja za 
kretanje lica sa posebnim potrebama – Pravilnik o tehničkim standardima planiranja, 
projektovanja i izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa 
invaliditetom, deci i starim osobama („Sl. Glasnik RS“, br. 22/2015), i drugim propisima. 

 
4.NUMERIČKI POKAZATELJI 
(površine,indeks izgrađenosti ili indeks zauzetosti, spratnost ili visina, broj parking mesta, procenat 
zelenih površina i drugi specifični uslovi) 
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Za kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, koje se nalaze u gradskom bloku br.142 u zoni 
Stanovanje sa kompatibilnim namenama (zona izvan centra),  građevinsko zemljište ostale 
namene: 

 USLOVI  DEFINISANI 
PLANOM 

OSTVARENO 

P parcele (m²) min 250 m2 2135.00 m² 

Širina parcele prema regulaciji  min 9,0 m 22,91m 

OBJEKAT A   

Spratnost  Orijentacioni broj etaža: 
P+2+Pk/Ps/M 

P+2+Ps 

Visina venca (m)  max. 11,50 m 10,49m-10,69m 

Visina slemena (m)  max. 15,50 m 15,30m-15,50m  

Građevinski elementi na uličnoj 
fasadi – ispadi i erkeri  

  

max. ispad (m) max. 1,20 m 1,20 m 

min.visina nad regulacijom (m) min. 3,00 m 3,21m 

max.zauzeće ulične fasade (%) max. 40% 36,41 %  

Građevinski elementi prema 
dvorištu – ispadi i erkeri   

  

max. ispad (m) max. 1,20 m 0 

max.zauzeće fasade iznad prizemlja 
(%) 

max. 30% 0  

OBJEKAT B   

Spratnost  Orijentacioni broj etaža: 
P+1+Pk/Ps/M 

P+1+Ps 

Visina venca (m)  max. 8,50 m 6,99m 

Visina slemena (m)  max. 12,50 m 12,46m 

Građevinski elementi na fasadi – 
ispadi i erkeri  

  

max. ispad (m) max. 1,20 m 0,50m-0,60m-1,20 m 

max.zauzeće fasade iznad prizemlja 
(%) 

max. 30% 12,25% (prednja fasada) 
27,80 % (sa ulazne strane iz dvorišta) 
29,94 % (prema zadnjem dvorištu) 

Udaljenje objekta od zadnje granice 
parcele  

5,00m  11,7m-11,9m 

Udaljenje objekta od bočne granice 
parcele  

4,00m  4,9m-5,0m 

   

Udaljenje između objekata min 2/3 višeg objekta 
(15,50mx2/3=10,33m) 

22,90m 

Indeks zauzetosti (%) max. 70% 69,81% 

min.pod zelenim površinama (%) min.  30% 30,19% 

Indeks izgrađenosti   1,74 

Broj parking mesta 1PM/GM/ 1 stambena 
jedinica 

38 (36 + 2 za invalide) 
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ZAUZETOST PARCELE: 

 P (m²) P za obračun (m²) % 

Površina zemljišta pod objektom A 437,16 437,16  

Površina zemljišta pod objektom B 704,06 704,06  

Popločane površine (raster ploče na parkinzima u 
dvorištu) 

128,90 128,90x0.9=116,01  

Manipulativne površine  233,27 233,27  

Ukupno zauzetost: 1503,39 1490,50 69,81 

Zelenilo nezastrto 631,61 631,61  

Zelenilo u raster pločama na parkinzima u dvorištu  128,90x0.1=12,89  

Ukupno zelenilo:  644,50 30,19 

UKUPNO parcela: 2135.00 2135.00 100 

 
PREGLED NOVOPROJEKTOVANIH POVRŠINA: 

 OBJEKAT A OBJEKAT B UKUPNO: 

Ukupna površina parcele/parcela (m²):   2135.00m² 

Ukupna BRGP nadzemno (m²): 1786,60 1936,89 3723,49 

Ukupna BRUTO izgrađena površina (m²): 1786,60 1936,89 3723,49 

Ukupna NETO površina (m²): 1486,27 1651,40 3137,37 

Površina zemljišta pod objektom (m²): 437,16 704,06 1141,22m² 

Površina zemljišta pod objektima 
(objekat,  manipulativne 
površi)/zauzetost: 

  1490,50m² 

Spratnost (nadzemnih i podzemnih 
etaža): 

P+2+Ps P+1+Ps  

 
U Klasifikaciji i kategorizaciji objekata, višeporodični stambeni objekti A i B su  B – 112221 
(Stambene zgrade sa tri ili više stanova; Izdvojene i ostale stambene zgrade sa više od tri stana, 
kao što su stambeni blokovi, kuće sa apartmanima i sl. u kojima su stanovi namenjeni za stalno 
stanovanje ili za povremeni boravak; do 2.000 m² i P+4+Pk (PS)). 
Pregled novoprojektovanih površina po etažama dat je u poglavlju 3. Tačka 10. TEHNIČKI OPIS 
OBJEKTA (IZ IDEJNOG REŠENJA) i u poglavlju  5.  IDEJNO ARHITEKTONSKO REŠENJE OBJEKTA 

 
 
5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 
 
Zelene površine na parceli realizovati od odgovarajućih, pre svega autohtonih vrsta drveća i 
žbunja, koje su najviše prilagođene lokalnim pedološkim i klimatskim uslovima, odnosno koje 
imaju minimalne zahteve za održavanjem i visok procenat preživljavanja. 
Izbegavati korišćenje invazivnih (agresivnih autohtonih) vrsta: cigansko perje, jasenolisni javor, 
kiselo drvo, bagremac, zapadni koprivić, pensilvanski dlakavi jasen, trnovac, dafine, živa ograda, 
petolisni bršljan, kasna sremza, japanska falopa, sibirski brest. 
Uređenje slobodnih i zelenih površina izvršeno je prema smernicama iz Plana i prostornim 
mogućnostima parcele. Sve neangažovane površine  se zatravnjuju. Na predviđenoj zelenoj 
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površini planiran je travnjak sa niskom vegetacijom. Planira se i sadnja visoke vegetacije na preko 
10% zelene površine. 
Odnos lišćara i četinara treba da bude 5:1. Sadnice treba da budu prve klase, min 4-5 god. starosti. 
Ozelenjavanje uskladiti sa podzemnom i nadzemnom infrastrukturom, kao i udaljenost od istih, 
prema tehničkim normativima za projektovanje zelenih površina. 
 

6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 
 
Tehničke uslove, tačno mesto i način priključivanja objekata na postojeću ili planiranu komunalnu i 
ostalu infrastrukturu određuje nadležno preduzeće u skladu sa važećim zakonima i propisima iz te 
oblasti. Za predmetni obuhvat pribavljeni su uslovi imaoca javnih ovlašćenja koji će se koristiti u 
postupku izdavanja lokacijskih uslova u okviru objedinjene procedure, osim protivpožarnih uslova 
koje je potrebno pribaviti u okviru objedinjene procedure. Može se odstupiti od rešenja datih ovim 
urbanističkim projektom ukoliko to bude zahtevano naknadnim uslovima nadležnih preduzeća za 
projektovanje i priključenje. Detaljna razrada planiranih priključaka biće definisana tehničkom 
dokumentacijom. 

6.1. Priključenje na vodovodnu i kanalizacionu mrežu 
Prema uslovima nadležnog javno komunalnog distributera – JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo, 
za predmetnu lokaciju, u ulici Petra Preradovića, postoji vodovod od azbesta prečnika Ø80,  
fekalna kanalizacija od azbestcementa prečnika Ø250 i atmosferska kanalizacija od PVC 400.  
Prema uslovima JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo, „utvrđeno je da ne postoje uslovi za 
priključenje na gradski vodovod sve dok se ne izvrši izgradnja vodovoda odgovarajućeg prečnika i 
kapaciteta kao i ukidanje postojećeg vodovoda od azbestcementa  Ø80.“ 
„Investitor može podneti zahtev za zaključenje ugovora o izgradnji nedostajuće infrastrukture, sve 
u skladu sa članom 92. Zakona koji se odnosi na finansiranje nedovoljno opremljenog 
građevinskog zemljišta, s obzirom da je priključenje planiranog objekta na gradski vodovod 
moguće nakon ukidanja od azbestcementa Ø80 i izgradnju vodovoda od OD PE 110.“ 
Investitor je dužan da se obrati JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo sa zahtevom za ukidanje 
postojećih priključaka. 
 
Za potrebe priključenja novoplaniranog objekta na uličnu vodovodnu i kanalizacionu mrežu 
planirani su novi priključci. Predviđeno je da se glavni vodomer postavi u vodomernoj šahti koja će 
se nalaziti na oko 150cm od regulacije, a za svaki stan pojedinačno, kao i za merenje zajedničke 
potrošnje predviđeni su kontrolni vodomeri. Za potrebe sanitarne potrošnje potreban priključak je 
63mm(DN75). Za potrebe fekalne kanalizacije postaviće se revizioni šaht na oko 150cm od 
regulacije i objekat će se priključiti na uličnu mrežu preko novog priključka od Ø160mm. Za 
potrebe atmosferske kanalizacije potreban je priključak 160mm. 
INSTALACIJA VODOVODA I KANALIZACIJE: 
Instalacije vodovoda i kanalizacije su novoprojektovane. Predviđeno je da se instalacije vodovoda 
priključe na uličnu mrežu preko novog vodovodnog priključka fi 63mm (DN75), fekalna kanalizacija 
će se priključiti na uličnu kanalizacionu mrežu preko novog priključka od 160mm, a atmosferska 
preko priključka od 160mm. 
Predviđeno je da svaki stan posebno ima vodomer za merenje utrošene vode. 
SANITARNA I PROTIVPOŽARNA VODOVODNA MREŽA:  
Snabdevanje predmetnih objekata sanitarnom vodom vršiće preko novog priključka PE 65mm 
(DN75)  odnosno preko glavnih vodomera:  
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-Ø32 mm za sanitarnu mrežu objekta.A; 
-Ø50/20 mm za sanitarnu odnosno hidrantsku mrežu objekta B; 
koji će se nalaziti u šahti neposredno iza regulacione linije. 
FEKALNA KANALIZACIONA MREŽA:  
Ukupan kapacitet fekalne kanalizacije za predmetnu parcelu je Q= 14,35 lit/sec. Potreban 
priključak za fekalnu kanalizaciju je promera 160mm.  
Fekalna kanalizacija novoprojektovanih objekata priključiće se preko novog priključka na parceli 
koji je promera 160mm. Revizioni šaht fekalne kanalizacije nalaziće se neposredno iza regulacione 
linije. 
ATMOSFERSKA KANALIZACIONA MREŽA:  
Objekti će se priključiti na postojeću uličnu gradsku atmosfersku kanalizaciju u Ul. Petra 
Preradovića preko novog priključka.  
S obzirom da predmetni objekti imaju planirano parkiranje unutar objekta, u projektu za izvođenje 
hidrotehničkih instalacija isprojektovaće se sistem za tretiranje voda koja u sebi imaju naftne 
derivate, tj. postaviće se separator naftnih derivata koji će se nakon tretmana priključiti na uličnu 
mrežu atmosferske kanalizacije. Potreban priključak za potrebe atmosferske kanalizacije je 
Ø160mm. 

6.2. Priključenje na Elektroenergetsku mrežu 
Prema uslovima „EPS Distribucija“ d.o.o. Beograd, Ogranak Elektrodistribucija Pančevo, za 
predmetni višeporodični stambeni objekat:  Napon na koji se priključuje objekat je 0,4 kV; Faktor 
snage je iznad 0,95;  
Investitor priključka sa ormanom mernog mesta je Ogranak Elektrodistribucija Pančevo, u skladu 
sa važećim propisima. 
„Postojeći niskonaponski kablovski vod (rezerva, iz TS Cara Lazara 2) raseći na pogodnom mestu 
(na uglu ulice Cara Lazara i Petra Preradovića, kod kućnog broja Petra Preradovića br.16). Na 
mestu rasecanja uraditi spojnicu i nastaviti niskonaponskim kablovskim vodom kablom tipa PPOO-
A 4x150mm2 do buduće kablovske priključne kutije na predmetnom Objektu A.“ 
Mesto vezivanja priključka na sistem prema uslovima nadležne Elektrodistribucije Pančevo 
br.8C.1.1.0.-D.07.15.-367967-22, od 24.08.2022.godine je novi KPK na fasadi Objekta A i Objekta B. 
Priključak će se projektovati u svemu prema dobijenim uslovima za projektovanje i priključenje od 
nadležne Elektrodistribucije. 
Objekat A 
U objektu treba obezbediti napajanje električnom energijom sledećih celina: 
- 20 stambenih jedinica 
- Zajednička potrošnja 
- Lift 
Maksimalno jednovremeno opterćenje stambenog dela objekta sa grejanjem na prirodni zemni 
gas, na priključku objekta proračunato po tehničkim preporukama TR 13, bez lifta , zajedničke 
potrošnje, parking platformi i protivpožarnog priključka iznosi Rjm = 243,89 kW. 
Ukupno jednovremeno opterećenje celog  
objekta sa liftom i zajedničkom potrošnjom,sa kj=0,45 je  Rjm = 109,75 kW. 
- Za napajanje 7 stanova : po 17,25 kW, sa merenjem preko trofaznih dvotarifnih brojila (10-
40)A i limitatorima 3x25A 
- Za napajanje 13 stanova : po 11,04 kW, sa merenjem preko trofaznih dvotarifnih brojila 
(10-40)A i limitatorima 3x16A 
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- Za napajanje zajedničke potrošnje: 17,25 kW, sa merenjem preko trofaznog dvotarifnog 
brojila (10-40)A i limitatorima 3x25A 
- Za napajanje lifta: 17,25 kW, sa merenjem preko trofaznog dvotarifnog brojila (10-40)A i 
limitatorima 3x25A 
Objekat B 
U objektu treba obezbediti napajanje električnom energijom sledećih celina: 
- 18 stambenih jedinica 
- Zajednička potrošnja 
- Hidrant 
Maksimalno jednovremeno opterćenje stambenog dela objekta sa grejanjem na prirodni zemni 
gas, na priključku objekta proračunato po tehničkim preporukama TR 13, bez lifta , zajedničke 
potrošnje, parking platformi i protivpožarnog priključka iznosi Rjm = 235,89 kW. 
Ukupno jednovremeno opterećenje celog  
objekta sa liftom i zajedničkom potrošnjom sa kj=0,45 je Rjm = 106,19 kW 
-Za napajanje 6 stanova: po 17,25 kW, sa merenjem preko trofaznih dvotarifnih brojila (10-40)A i 
limitatorima 3x25A 
-Za napajanje 12  stanova: po 11,04 kW, sa merenjem preko trofaznih dvotarifnih brojila (10-40)A i 
limitatorima 3x16A 
- Za napajanje zajedničke potrošnje : 11,04 kW, sa merenjem preko trofaznog dvotarifnog 
brojila (10-40)A i limitatorima 3x16A 
- Za napajanje hidrantske PP pumpe : 11,04 kW, sa merenjem preko trofaznog dvotarifnog brojila 
(10-40)A i limitatorima 3x16A 
GROMOBRANSKA INSTALACIJA 
Projektom se predviđa klasična gromobranska instalacija Faradejevim kavezom. 
ZAŠTITA OD PREVISOKOG NAPONA DODIRA  
Zaštita od previsokog napona dodira predviđena je sistemom TT. 
 
Uslove za položaj i opis mernog mesta, opis i mesto priključenja objekta kao i mesto vezivanja 
priključka na sistem, uslove postavljanja instalacije u objektu iza priključka i druge uslove 
definisane Uslovima „EPS Distribucija“ d.o.o. Beograd, Ogranak Elektrodistribucija Pančevo (br. 
8C.1.1.0.-D.07.15-367967-22 od 24.08.2022.godine), u potpunosti primeniti prilikom 
projektovanja.  
Navedeni, dati  uslovi nisu dovoljni za izradu tehničke dokumentacije, te je obaveza investitora 
da u daljem postupku pribavi uslove za projektovanje i priključenje, u skladu sa Zakonom o 
planiranju i izgradnji. 
 

6.3. Elektronska komunikaciona infrastruktura 
Za potrebe priključenja predmetnog objekta na telekomunikacionu infrastrukturu, ishodovani su 
uslovi priključenja preduzeća za telekomunikacije „Telekom Srbija“ a.d.. „Kao posledica zahteva 
koje stambeno-komercijalni kompleksi postavljaju u pogledu efikasnosti, upravljivosti i nadzora 
internih sistema različitih namena, kao i zahteva u pogledu kompleksnih širokopojasnih usluga, 
opredeljenje „Telekoma“ je da se za predmetni objekat realizuje optička tk mreža do krajnjih 
korisnika, tzv. FTTH (Fiber to the home) rešenje koje podrazumeva polaganje privodnog optičkog 
kabla do objekta i instaliranje odgovarajuće aktivne telekomunikacione opreme unutar objekta.“  
Planira se da pristupna TK mreža bude podzemna, pa je za potrebe polaganja privodnih TK 
kablova, potrebno obezbediti pristup planiranom objektu putem TK kanalizacije.  
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Za priključenje na TK mrežu potrebno je izgraditi privodnu TK kanalizaciju. Uslovima su definisani i 
drugi neophodni tehnički zahtevi koje projekat treba da ispuni.  

6.4. Termoenergetska infrastruktura 
U oba višeporodična stambena objekta predviđeno je da se svi stanovi snabdevaju toplom vodom 
za grejanje i pripremu sanitarne vode preko kombinovanih gasnih kotlova snage 18 kW. Kotlovi su 
tipa C 3.1 koji dovode vazduh za sagorevanje i odvode produkte sagorevanja kroz koncentrične 
dimne cevi Ø100/60 mm koje su priključene na kombinovane „Schiedel“ dimnjake tip Quadro. 
Kotlovi su predviđeni u ostavama i kupatilima stanova pored dimnjaka. Kotlovi su povezani sa 
programskim termostatima kojim se reguliše sobna temperatura u dnevnim boravcima. 
Kućni gasni priključak je PE40, priključenje na distrubutivnu mrežu PE90. 
Kapacitet regulacione stanice 65 m3/h (G40) za 38 stana. 
 
Investitor je u obavezi da se, ukoliko prilikom izvođenja radova naiđe na linijske sisteme 
komunalne infrastrukture, obrati svakom pojedinačnom nosiocu javnih ovlašćenja, pre nastavka 
radova. 

 
7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
 
Kao podlogu za fundiranje objekta uraditi Geotehnički elaborat. Na osnovu rezultata terenskih 
ispitivanja, analizom rezultata laboratorijskih ispitivanja, procenom vrednosti graničnog 
naprezanja i sleganja tla, utbrditi dozvoljenu nosivost tla u zoni objekta . U elaboratu se iskazuje i 
dubina podzemne vode. 
Konstruktivni sistem čine armirano betonska zidna platna i armirano betonske pune međuspratne 
tavanice. Svi armirano-betonski elementi se rade od betona marke i dimenzijama prema statičkom 
proračunu. 
Temeljenje objekta je predviđeno na armirano-betonskoj temeljnoj ploči. 
Konstruktivni zidovi su projektovani kao armirano-betonska zidna platna d=20cm i zidani zidovi 
klima blokovima d=20cm. Pregradni zidovi su projektovani od opeke ili pregradnih blokova d=20 i 
12cm. 
Međuspratne tavanice iznad prizemlja i spratova su projektovane kao pune armirano-betonske 
ploče, d=20cm.  
Krov iznad Objekta A je projektovan kao dvovodni, sa padom krovnih ravni prema sopstvenoj 
parceli i ulici. Krovna konstrukcija je drvena, rogovi će se oslanjati na rožnjače i venčanice. 
Krov iznad Objekta B je projektovan kao viševodni, sa padom krovnih ravni prema sopstvenoj 
parceli. Krovna konstrukcija je drvena, rogovi će se oslanjati na rožnjače i venčanice. 
Objekat pripada  II klimatskoj zoni. Zona seizmičnosti je VIII. 

 
8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
 
U skladu sa odredbom člana 3 Zakona o zaštiti životne sredine (Sl. glasnik RS br. 
135/04,36/09,36/09-dr.zakon,72/09- dr. zakon, 43/11- US), stanovanje ne spada u aktivnosti koje 
bitno utiču na životnu sredinu, odnosno koje zagađuju životnu sredinu. Odlaganje otpada je 
predviđeno po propisu i uslovima nadležnog javnog preduzeća (jedan kontejner V=1100lit/6 
stanova). Ne predviđaju se uređaji koji izazivaju buku. Primenjeni materijali su neškodljivi sa 
stanovišta zaštite životne sredine. 
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Uređenje slobodnih i zelenih površina izvršeno je prema smernicama iz Plana i prostornim 
mogućnostima parcele. Sve neangažovane površine  se zatravnjuju. Slobodne travnate površine 
treba dopuniti sa dekorativnom parternom vegetacijom listopadnih i četinarskih vrsta. Visoko 
listopadno drveće potrebno je ukomponovati po smernicama iz Plana. Ozelenjavanje uskladiti sa 
podzemnom i nadzemnom infrastrukturom, kao i udaljenost od istih, prema tehničkim 
normativima za projektovanje zelenih površina. 

 
9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

 
Mere zaštite kulturnih dobara 

Mere zaštite sprovesti u skladu sa Potvrdom Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu 
(br.951/2 od 13.09.2022.god). 
Prema Potvrdi Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu: 
“Ukoliko se u toku izvođenja 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.“ 

Mere zaštite prirodnih dobara 
Ukoliko u toku izvođenja građevinskih i drugih radova, naiđe na geološke ili paleontološke ostatke, 
koji bi mogli predstavljati zaštićenu prirodnu vrednost, izvođač radova je dužan da ih sačuva od 
razaranja ili oštećenja i da ih odmah prijavi Ministarstvu zaštite životne sredine. 
 

10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA (IZ IDEJNOG REŠENJA) 
 
POSTOJEĆI OBJEKTI NA PARCELI 
Na predmetnim parcelama su evidentirani sledeći objekti: 
Kat.parcela 5571 K.O.Pančevo 
2. stambeni objekat koji je u katastru nepokretnosti upisan kao objekat br.1, objekat izgrađen 
bez odobrenja za izgradnju, bruto površine 101m2 
3. pomoćni objekat koji je u katastru nepokretnosti upisan kao objekat br.2, izgrađen bez 
odobrenja za izgradnju, bruto površine 60m2 
Kat.parcela 5572 K.O.Pančevo 
1. stambeni objekat koji je u katastru nepokretnosti upisan kao objekat br.1, objekat preuzet 
iz zemljišne, bruto površine 152m2 
2. stambeni objekat – deo, koji je u katastru nepokretnosti upisan kao objekat br.2, objekat 
izgrađen bez odobrenja za izgradnju, bruto površine 79m2 
Kat.parcela 5573 K.O.Pančevo 
1. pomoćni objekat koji je u katastru nepokretnosti upisan kao objekat br.3, objekat izgrađen 
bez odobrenja za izgradnju, bruto površine 47m2. 
2. pomoćni objekat koji je u katastru nepokretnosti upisan kao objekat br.4, objekat izgrađen 
bez odobrenja za izgradnju, bruto površine 16m2 
3. pomoćni objekat – deo koji je u katastru nepokretnosti upisan kao objekat br.5, objekat 
izgrađen bez odobrenja za izgradnju, bruto površine 2m2 
Projektom rušenja u okviru PGD se predviđa uklanjanje svih objekata sa predmetne parcele. 
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OBLIKOVANjE 
Projektom je predviđena izgradnja dva višeporodična stambena objekta.  
Objekat A: 
Objekat je spratnosti P+2+Ps. Osnova objekta je pravougaonog oblika, gabaritnih dimenzija prema 
grafičkoj dokumentaciji. 
Građevinska linija se sa severne strane poklapa sa regulacionom linijom prema ulici Petra 
Preradovića. Objekat se sa zapadne strane nalazi na međi prema susednoj katastarskoj parceli broj 
5574 K.O.Pančevo, a sa istočne strane objekat se nalazi na međi prema susednoj katastarskoj 
parceli broj 5569 K.O.Pančevo. 
Objekat B: 
Objekat je spratnosti P+1+Ps. Osnova objekta je nepravilnog oblika, gabaritnih dimenzija prema 
grafičkoj dokumentaciji. 
Građevinska linija se sa severne strane nalazi na udaljenju od 41.90m od regulacione linije prema 
ulici Petra Preradovića. Objekat se sa zapadne strane nalazi na udaljenju od 4.60-4.98m prema 
susednim katastarskim parcelama broj 5583 i 5584 K.O.Pančevo, a sa istočne strane objekat se 
nalazi na udaljenju od 0.00-0.27m prema susednim katastarskim parcelama broj 5617 i 5621/2 
K.O.Pančevo. 
 
Saobraćajni prilaz parceli se ostvaruje preko parcele 5566 K.O.Pančevo, ul.Petra Preradovića. 
Saobraćajni priključak je predviđen širine 5.0m. Koordinate osovinskih tačaka saobraćajnog 
priključka su date u grafičkoj dokumentaciji (situaciji). 
 
Visina objekta 
Prema Planu generalne regulacije Celina 1 – širi centar (krug obilaznice) u naseljenom mestu 
Pančevo, visina objekata definisana brojem etaža važi kao orijentacioni parametar, pa je za zonu 
stanovanja za objekte na regulaciji spratnost P+2+Pk/Ps, sa maksimalnom visinom venca od 
11.50m i visinom slemena od 15.50m. Prema Planu za objekte u dvorišnom delu parcele 
predviđena je spratnost za jednu etažu manje u odnosu na objekte na regulaciji, odnosno 
spratnost P+1+Ps, sa maksimalnom visinom venca 8.50m i visinom slemena od 12.50m.  
Idejnim rešenjem su ispoštovane maksimalne visine venca i slemena, kao i spratnost objekta.  
Objekat A se nalazi na regulaciji sa visinom venca, odnosno poda povučenog sprata od 10.49-
10.69m, visina slemena od 15.30-15.50m, spratnosti P+2+Ps. 
Objekat B se nalazi u dvorišnom delu parcele sa visinom venca, odnosno poda povučenog sprata 
od 6.99m, visinom slemena od 12.46m, spratnosti P+1+Ps. 
 
Procenat zauzetosti fasade 
Objekat A: 
Površina ulične fasade je 302.86m2, a površina erkera i balkona je 104.81m2. Procenat zauzetosti 
ulične fasade je 34.61%. 
Na dvorišnoj fasadi objekta nema erkera i balkona. 
 
Objekat B: 
Površina dvorišne fasade je 181.78m2, a površina erkera i balkona je 22.26m2. Procenat zauzetosti 
dvorišne fasade je 12.25%. 
Površina fasade prema zadnjem dvorištu iznad prizemlja je 120.02m2, a površina erkera i balkona 
je 29.93m2. Procenat zauzetosti fasade je 24.94%. 
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Površina fasade (severoistočne) prema bočnom dvorištu iznad prizemlja je 257.45m2, a površina 
erkera i balkona je 71.56m2. Procenat zauzetosti fasade je 27.80%. 
Na jugozapadnoj bočnoj fasadi nema erkera i balkona. 
 
KLIMATSKI USLOVI I ZONA SEIZMIČNOSTI 
Objekat se nalazi u II klimatskoj zoni i VIII zoni seizmičnosti. 
 
FUNKCIONALNOST 
Objekat A: 
Namena objekta je za višeporodično stanovanje. Objekat sadrži 20 stambenih jedinica – u 
prizemlju se nalaze 2 stambene jedinice, na 1. i 2.spratu po 6 stambenih jedinica i na povučenom 
spratu 6 stambenih jedinica. 
U prizemlju objekta se nalaze dve stambene jedinice i zajednički prostor: kolski i pešački prolaz, 5 
garažnih mesta, prostor za komunikaciju, stepenište sa liftom i zajednička prostorija za smeštaj 
pribora za održavanje higijene zgrade. 
Na 1. i 2.spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor, lift i po šest stambenih jedinica.  
Na povučenom spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i šest stambenih jedinica. 
 
Objekat B: 
Namena objekta je za višeporodično stanovanje. Objekat sadrži 18 stambenih jedinica – u 
prizemlju se nalazi 1 stambena jedinica, na 1.spratu 9 stambenih jedinica i na povučenom spratu 8 
stambenih jedinica. 
U prizemlju objekta se nalazi 1 stambena jedinica i zajednički prostor: kolski prolaz, 16 garažnih 
mesta, 6 garažnih boksova, prostor za komunikaciju, stepenište, ostava za bicikle i zajednička 
prostorija za smeštaj pribora za održavanje higijene zgrade. 
Na 1.spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i 9 stambenih jedinica.  
Na povučenom spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i 8 stambenih jedinica. 
 
KONSTRUKCIJA 
Konstruktivni sistem čine armirano betonska zidna platna i armirano betonske pune međuspratne 
tavanice. Svi armirano-betonski elementi se rade od betona marke i dimenzijama prema statičkom 
proračunu. 
Temeljenje objekta je predviđeno na armirano-betonskoj temeljnoj ploči. 
Konstruktivni zidovi su projektovani kao armirano-betonska zidna platna d=20cm i zidani zidovi 
klima blokovima d=20cm. Pregradni zidovi su projektovani od opeke ili pregradnih blokova d=20 i 
12cm. 
Međuspratne tavanice iznad prizemlja i spratova su projektovane kao pune armirano-betonske 
ploče, d=20cm.  
Krov iznad Objekta A je projektovan kao dvovodni, sa padom krovnih ravni prema sopstvenoj 
parceli i ulici. Krovna konstrukcija je drvena, rogovi će se oslanjati na rožnjače i venčanice. 
Krov iznad Objekta B je projektovan kao viševodni, sa padom krovnih ravni prema sopstvenoj 
parceli. Krovna konstrukcija je drvena, rogovi će se oslanjati na rožnjače i venčanice. 
 
MATERIJALIZACIJA I OBRADA 
Fasadni zidovi će se obložiti Demit fasadom u debljini prema elaboratu energetske efikasnosti. 
Završna obrada zidova je sa dva premaza poludisperzivne boje uz prethodno gletovanje zidova. 
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Podovi i zidovi u kupatilima i kuhinji su predviđeni od keramičkih pločica, dimenzije i boje po 
izboru Investitora, a kao podna obloga u sobama i dnevnom boravku je predviđen parket. Obloga 
podova u zajedničkim prostorijama su predviđene keramičke pločice, osim na parking mestima i 
garažama, kao i u kolskom prolazu gde je planirano da pod bude obložem cementnom košuljicom. 
Za krovni pokrivač je predviđen aluminijumski trapezni lim, postavljen preko letvi. Oluci i opšivke 
su predviđeni od bojenog pocinkovanog lima. 
Predviđena je PVC spoljna stolarija, zastakljena termoizolacionim staklom 4+15+4cm. Unutrašnja 
stolarija je predviđena drvena, standardnih dimenzija. 
Hidroizolacija poda je projektovana u kupatilima. 
 
Odnošenje smeća: 
Prostor za kontejnere i odlaganje smeća za oba objekta nalazi se u okviru Objekta A u prizemnom 
delu uz regulacionu liniju. Ulaz u prostor za kontejnere je iz kolskog prolaza. Predviđeno je da se 
prilikom odnošenja smeća, kontejneri izguraju do regulacione linije, odnosno do saobraćajnog 
prilaza gde će se isprazniti u vozilo JKP Higijena Pančevo. Ulaz vozila JKP Higijene Pančevo u okviru 
parcele nije predviđen. 
 
PARKIRANjE 
Prema planu je predviđeno da se obezbedi po jedno parking/garažno mesto za svaku stambenu 
jedinicu. Na parceli je projektovano ukupno 38 mesta za parkiranje.  
U prizemlju Objekta A predviđeno je 5 garažnih mesta dim 2.50x5.0m.  
U prizemlju Objekta B predviđeno je ukupno 22 mesta za parkiranje, od čega su 6 garažnih 
boksova dim 2.70x6.67m, 14 garažnih mesta dim 2.50x5.0m, 1 garažno mesto dim 2.70x6.65m i 1 
garažno mesto za invalide dim 3.70x5.0m.  
U okviru dvorišta predviđeno je ukupno 11 parking mesta, od čega je 10 parking mesta dim 
2.30x4.80m i 1 parking mesto za invalide 3.70x5.0m. 
 
PREGLED NOVOPROJEKTOVANIH POVRŠINA: 

 OBJEKAT A OBJEKAT B UKUPNO: 

Ukupna površina parcele/parcela (m²):   2135.00m² 

Ukupna BRGP nadzemno (m²): 1786,60 1936,89 3723,49 

Ukupna BRUTO izgrađena površina (m²): 1786,60 1936,89 3723,49 

Ukupna NETO površina (m²): 1486,27 1651,40 3137,37 

Površina zemljišta pod objektom (m²): 437,16 704,06 1141,22m² 

Površina zemljišta pod objektima 
(objekat,  manipulativne 
površi)/zauzetost: 

  1490,50m² 

Spratnost (nadzemnih i podzemnih 
etaža): 

P+2+Ps P+1+Ps  

 
BRUTO izgradjena površina 3723,49m².  

BRGP nadzemno iznosi 3723,49m².  
Ukupna NETO površina objekata je 3137,37m².   
Predviđeni indeks zauzetosti parcele je 69,81%, a koeficijenat izgradjenosti je 1,74. 
Zelene površine zauzimaju 644,50m², odnosno 30,19% zauzetosti parcele. 
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SPOLJNO UREĐENJE: 
U objekte i dvorište se ulazi sa ulične strane sa trotoara. Dvorišni deo između objekata je 
predviđen kao zelena površina sa rastinjem i prostorom za parkiranje i manipulativnim 
površinama. Zadnje dvorište, dvorište iza objekta B je predviđeno kao zelena površina sa 
rastinjem. 
 
INSTALACIJE 
Objekat će imati instalacije vodovoda, kanalizacije, elektroinstalacije, instalacije grejanja i 
unutrašnje gasne instalacije. 
 
INSTALACIJA VODOVODA I KANALIZACIJE: 
Instalacije vodovoda i kanalizacije su novoprojektovane. Predviđeno je da se instalacije vodovoda 
priključe na uličnu mrežu preko novog vodovodnog priključka fi 63mm (DN75), fekalna kanalizacija 
će se priključiti na uličnu kanalizacionu mrežu preko novog priključka od 160mm, a atmosferska 
preko priključka od 160mm. 
Predviđeno je da svaki stan posebno ima vodomer za merenje utrošene vode. 
SANITARNA I PROTIVPOŽARNA VODOVODNA MREŽA:  
Snabdevanje predmetnih objekata sanitarnom vodom vršiće preko novog priključka PE 65mm 
(DN75)  odnosno preko glavnih vodomera:  
-Ø32 mm za sanitarnu mrežu objekta.A; 
-Ø50/20 mm za sanitarnu odnosno hidrantsku mrežu objekta B; 
koji će se nalaziti u šahti neposredno iza regulacione linije. 
FEKALNA KANALIZACIONA MREŽA:  
Ukupan kapacitet fekalne kanalizacije za predmetnu parcelu je Q= 14,35 lit/sec. Potreban 
priključak za fekalnu kanalizaciju je promera 160mm.  
Fekalna kanalizacija novoprojektovanih objekata priključiće se preko novog priključka na parceli 
koji je promera 160mm. Revizioni šaht fekalne kanalizacije nalaziće se neposredno iza regulacione 
linije. 
ATMOSFERSKA KANALIZACIONA MREŽA:  
Sa obzirom da predmetni objekti imaju planirano parkiranje unutar objekta, u projektu za 
izvođenje hidrotehničkih instalacija isprojektovaće se sistem za tretiranje voda koja u sebi imaju 
naftne derivate, tj. postaviće se separator naftnih derivata koji će se nakon tretmana priključiti na 
uličnu mrežu atmosferske kanalizacije. Potreban priključak za potrebe atmosferske kanalizacije je 
Ø160mm. 
 
ELEKTROENERGETSKA INSTALACIJA: 
Napajanje oba objekta će se obezbediti na sledeći način. Na postojećem rezervnom kablovskom 
vodu (rezerva iz TS Cara Lazara 2) izvršiti rasecanje na pogodnom mestu (na uglu ulice Cara Lazara i 
Petra Preradovića, kod kućnog broja Petra Preradovića 16). Na mestu rasecanja uraditi spojnicu i 
nastaviti niskonaponskim kablovskim vodom tipa PP00-A 4h150mm2, do buduće kablovske 
priključne kutije na predmetnom objektu A. 
Mesto vezivanja priključka na sistem prema uslovima nadležne Elektrodistribucije Pančevo 
br.8C.1.1.0.-D.07.15.-367967-22, od 24.08.2022.godine je novi KPK na fasadi Objekta A i Objekta B. 
Priključak će se projektovati u svemu prema dobijenim uslovima za projektovanje i priključenje od 
nadležne Elektrodistribucije. 
GROMOBRANSKA INSTALACIJA 
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Projektom se predviđa klasična gromobranska instalacija Faradejevim kavezom. 
ZAŠTITA OD PREVISOKOG NAPONA DODIRA  
Zaštita od previsokog napona dodira predviđena je sistemom TT. 
 
INSTALACIJA GREJANjA: 
U oba višeporodična stambena objekta predviđeno je da se svi stanovi snabdevaju toplom vodom 
za grejanje i pripremu sanitarne vode preko kombinovanih gasnih kotlova snage 18 kW. Kotlovi su 
tipa C 3.1 koji dovode vazduh za sagorevanje i odvode produkte sagorevanja kroz koncentrične 
dimne cevi Ø100/60 mm koje su priključene na kombinovane „Schiedel“ dimnjake tip Quadro. 
Kotlovi su predviđeni u ostavama i kupatilima stanova pored dimnjaka. Kotlovi su povezani sa 
programskim termostatima kojim se reguliše sobna temperatura u dnevnim boravcima. 
Za grejna tela su predviđeni čelični panelni radijatori tip 22 visine 600 mm a u kupatilima cevasti 
radijatori – sušači peškira. Grejna tela su sa cevnom mrežom povezana termostatskim 
radijatorskim ventilima dimenzija DN15. Za odzračivanje grejnih tela predviđeni su ručni odzračni 
ventili DN15. U svakom stanu se nalazi po jedna slavina za punjenje i pražnjenje dimenzije DN15. 
Predviđen je dvocevni sistem sa cevnom mrežom  od izolovanih peks-al-peks cevi koje se vode u 
podu. Spajanje cevi se vrši pres fitingom. Sistem je dimenzionisan za temperaturski režim 70/50˚C. 
Gasna instalacija: 
Priključni gasovod je predviđen za radni pritisak od 1 ÷ 3 bar. Priključni gasovod kao i regulaciona 
stanica su zajednički za oba višeporodična objekta A i B i dimezionišu se prema tome. Priključni 
gasovod  je predviđen od polietilenske cevi prečnika PE40 a on se priključuje na polietilensku 
distributivnu gasnu mrežu prečnika PE90 koja se proteže u zelenoj površini paralelno sa 
građevinskom odnosno regulacionom linijom (podatak iz Tehničkih uslova JP Srbijagas pod brojem 
05-02—4-14/1120-1). 
 
KLASIFIKACIJA I KATEGORIZACIJA OBJEKATA 
Objekat A 112221 – Stambene zgrade sa tri ili više stanova; Izdvojene i ostale stambene zgrade 
sa više od tri stana, kao što su stambeni blokovi, kuće sa apartmanima i sl. u kojima su stanovi 
namenjeni za stalno stanovanje ili za povremeni boravak; do 2.000 m² i P+4+Pk (PS) 
Objekat B 112221 – Stambene zgrade sa tri ili više stanova; Izdvojene i ostale stambene zgrade 
sa više od tri stana, kao što su stambeni blokovi, kuće sa apartmanima i sl. u kojima su stanovi 
namenjeni za stalno stanovanje ili za povremeni boravak; do 2.000 m² i P+4+Pk (PS) 
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REKAPITULACIJA POVRŠINA U OBJEKTU 
 
OBJEKAT A 

 
 
 
 

 
 



 
 

________________________________________________________________________38 
 

 
 



 
 

________________________________________________________________________39 
 

 
 



 
 

________________________________________________________________________40 
 

 
 



 
 

________________________________________________________________________41 
 

 



 
 

________________________________________________________________________42 
 

 



 
 

________________________________________________________________________43 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

________________________________________________________________________44 
 

OBJEKAT B 
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ZAVRŠNE ODREDBE 
 
Na osnovu zahteva za izradu Urbanističkog projekta i Idejnog rešenja „MasterP rojekt 2015“ iz 
Pančeva, broj teh. dok. IDR-07-08-2022, a u skladu sa zakonskim propisima, Planom generalne 
regulacije Celina 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu (Sl.list grada Pančevo br. 19/2012, 27/12-
ispravka,1/13-ispravka, 24/13-ispravka, 20/14 i 19/18-izmena i dopuna 25/18-ispravka tehničke 
greške greške, 6/19- ispravka tehničke greške i 23/22-izmene i dopune), uslovima nadležnih 
institucija i mogućnostima date lokacije, urbanističkim projektom je prikazana urbanističko-
arhitektonska razrada lokacije za izgradnju dva višeporodična stambena objekta na 
kat.parc.top.br. 5571, 5572 i 5573 K.O.Pančevo, koja predstavlja jedinstvenu funkcionalnu i 
tehnološku celinu, i za koju će se izdati Lokacijski uslovi. Ovim dokumentom definišu se pravila i 
uslovi izgradnje objekata, kao i uređenje parcele. 
Urbanističkim projektom definisane su maksimalne dimenzije planiranih objekata, a konačne će se 
odrediti Projektom za građevinsku dozvolu. 
Položaj objekata na parceli dat je metričkom metodom na grafičkom prilogu broj 4, dok se za 
prenos položaja objekata na teren predlaže korišćenje georeferencirane podloge sa položajem 
objekata koji će se dostaviti geometru. 
 
NAPOMENA:  
„Investitor je u obavezi da za sve radove na javnoj površini sa imaocem javnog ovlašćenja JKP 
„Vodovod i kanalizacija“ Pančevo zaključi ugovor o izgradnji nedostajeće infrastrukture, sve u 
skladu sa članom  92. Zakona koji se odnosi na finansiranje nedovoljno opremljenog građevinskog 
zemljišta. Ovim ugovorom se obuhvataju radovi na izgradnji instalacije vodovoda u ulici Petra 
Preradovića, na potesu od ulice Cara Dušana do ulice Cara Lazara i ukidanju postojećeg vodovoda 
od azbestcementa Ø80.“ 
Nosilac projekta је u obavezi da, u okviru lokacijskih uslova, ishoduje: 

- uslove za projektovanje i priključenje „EPS Distribucija“ d.o.o. Beograd, Ogranak 
Elektrodistribucija Pančevo 

- uslove MUP, Sektor za vanredne situacije u Pančevu 
 
Lokacijski uslovi se izdaju na osnovu važećeg plana i potvrđenog urbanističkog projekta. 

        

  Odgovorni urbanista:      

 

 _______________________ 
                                  Tamara Tasić, dipl.inž.arh. 
                                                                                                                                   licenca br. 200 1242 10 
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4.  GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA 
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