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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, 52/2021, 62/2023 i 91/2025) izdaje se: 
 

 
R E Š E NJ E 

 
O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE 

ZA IZRADU URBANISTIČKO-TEHNIČKE DOKUMENTACIJE  
 
 
 
 

PROJEKAT:  
URBANISTIČKI PROJEKAT ZA POTREBE 
URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE, 
KAT. PAR. BROJ 18912 K.O. PANČEVO, 
ZA PLANIRANU IZGRADNJU VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - POSLOVNOG OBJEKTA  
Po+P+4+Ps, koji se sastoji od LAMELE 1 (ulična) Po+P+4+Ps, LAMELE 2 (dvorišna)  
Po+P+4+Ps / Po+P+3+Ps I GARAŽE Po+0 ispod obe lamele i dvorišnog dela parcele, 
U UL. LAVA TOLSTOJA, U PANČEVU 
   

 
 INVESTITORi:   
              “Raffaelo Petrol” DOO,  
               Moše Pijade 28, Starčevo 
 
               “Sun Petrol” DOO, 
                Bavaništanski put 487, Pančevo 
 

 
 
 

  1. Za urbanistički projekat:                Đurić Stevan, dipl.ing.arh. 
        licenca broj 200 0257 03 

 
  

          D I R E K T O R :  
 
   Novembar,2025. god.  
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Na osnovu odredaba Zakona o planiranju i izgradnji objekata ("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, 52/2021, 62/2023 i 91/25) i Pravilnika o 
sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja br 32/19 izdaje se: 
 
 

IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 
 
 

Ovim izjavljujem da sam se pri izradi urbanističko - tehničke dokumentacije pridržavao svih važećih propisa 
i da je urbanistički projekat urađen u skladu sa Planom detaljne regulacije „Gradski stadion“ u Pančevu („Sl. 
list grada Pančeva“ br. 31/11, 21/14, 18/22). 
 

PROJEKAT:  
URBANISTIČKI PROJEKAT ZA POTREBE  
URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE,  
KAT. PAR. BROJ 18912 K.O. PANČEVO,  
ZA PLANIRANU IZGRADNJU VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - POSLOVNOG OBJEKTA  
Po+P+4+Ps, koji se sastoji od LAMELE 1 (ulična) Po+P+4+Ps, LAMELE 2 (dvorišna)  
Po+P+4+Ps / Po+P+3+Ps I GARAŽE Po+0 ispod obe lamele i dvorišnog dela parcele, 
U UL. LAVA TOLSTOJA, U PANČEVU 
   

 INVESTITORI:   
             “Raffaelo Petrol” DOO,  
             Moše Pijade 28, Starčevo 
 
             “Sun Petrol” DOO, 
             Bavaništanski put 487, Pančevo 
 

  1. Za urbanistički projekat:                  
             Đurić Stevan, dipl.ing.arh. 

       
 licenca broj 200 0257 03                                                  
 
 
 
                                                                                                              
                             Novembar, 2025. god.  
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2. Projektni zadatak i podloge 
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PROJEKTNI ZADATAK  

 
I ZAHTEV INVESTITORA 

ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA  
 

 
PROJEKAT:  
URBANISTIČKI PROJEKAT ZA POTREBE  
URBANISTIČKO – ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE,  
KAT. PAR. BROJ 18912 K.O. PANČEVO,  
ZA PLANIRANU IZGRADNJU VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - POSLOVNOG OBJEKTA  
Po+P+4+Ps, koji se sastoji od LAMELE 1 (ulična) Po+P+4+Ps, LAMELE 2 (dvorišna)  
Po+P+4+Ps / Po+P+3+Ps I GARAŽE Po+0 ispod obe lamele i dvorišnog dela parcele, 
U UL. LAVA TOLSTOJA, U PANČEVU 
   

 INVESTITORI:   
 
             “Raffaelo Petrol” DOO,  
             Moše Pijade 28, Starčevo 
 
             “Sun Petrol” DOO, 
             Bavaništanski put 487, Pančevo 

 
 
URBANISTIČKIM PROJEKTOM obuhvatiti urbanističko-arhitektonsku razradu lokacije, katastarske parcele broj 

18912 K.O. Pančevo, za planiranu izgradnju VIŠEPORODIČNOG STAMBENO – POSLOVNOG OBJEKTA Po+P+4+Ps 
koji se sastoji od LAMELE 1 (ulična) Po+P+4+Ps, LAMELE 2 (dvorišna) Po+P+4+Ps / Po+P+3+Ps I GARAŽE Po+0 ispod 
obe lamele i dvorišnog dela parcele, u Ul. Lava Tolstoja u Pančevu. 

Navedena lokacija obuhvaćena je Planom detaljne regulacije „Gradski stadion“ u Pančevu („Sl. list grada 
Pančeva“ br. 31/11, 21/14, 18/22).  

Katastarska parcela broj 18912 KO Pančevo, nalazi se u zoni šireg centra. Projekat raditi u skladu sa Planom, 
važećim propisima i pravilima struke. 

Za svaku stambenu jedinicu obezbediti po jedno parking mesto i to 108 (sto osam) garažnih mesta - 86 garažnih 
mesta obezbeđeno u okviru garaže u podrumskoj etaži i 22 u prizemlju Lamele 2 – otvorena garaža, kao i 10 parking 
mesta u okviru partera u dvorištu. Pored stepeništa, za vertikalnu komunikaciju projektovati i liftovsko postrojenje i to sa 
prvom stanicom u nivou podruma, a zadnjom u nivou povučenog sprata. Materijalizaciju i konstruktivni sistem objekta 
uraditi primenom kvalitetnih standardnih materijala. Za osnovne noseće elemente objekta predvideti AB konstrukciju. 
 

INVESTITORI:  
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USLOVI ZA POTREBE IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA URBANISTIČKO-ARHITEKTONSKE RAZRADE - 
ELEKTRODISTRIBUCIJA SRBIJE  
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TEHNIČKI USLOVI ZA POTREBE IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA – JKP „VODOVOD I KANALIZACIJA“ 
PANČEVO 
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USLOVI ZA POTREBE IZRADE PROJEKTNO-TEHNIČKE DOKUMENTACIJE - TELEKOM SRBIJA A.D.
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TEHNIČKI USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I PRIKLJUČENJE ZA PRIVREMENO SKLADIŠTENJE KOMUNALNOG I 
ČVRSTOG NEOPASNOG OTPADA - JKP „HIGIJENA“ PANČEVO 
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REŠENJE O USLOVIMA ZA PROJEKTOVANJE I IZGRADNJU SAOBRAĆAJNOG PRIKLJUČKA NA JAVNI PUT - JP 
„URBANIZAM“ PANČEVO 
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TEHNIČKI USLOVI ZA POTREBE IZRADE PROJEKTNO-TEHNIČKE DOKUMENTACIJE – „GREJANJE“ PANČEVO 
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USLOVI ČUVANJA, ODRŽAVANJA I KORIŠĆENJA NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I DOBARA KOJA UŽIVAJU 
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OBAVEŠTENJE – MINISTARSTVO UNUTRAŠNJIH POSLOVA – SEKTOR ZA VANREDNE SITUACIJE – ODELJENJE 
ZA VANREDNE SITUACIJE U PANČEVU
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OBAVEŠTENJE SANITARNE INSPEKCIJE
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MIŠLJENJE ZAVODA ZA ZAŠTITU SPOMENIKA KULTURE 
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REŠENJE O UKIDANJU PARKING MESTA 
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REŠENJE O UKIDANJU STABLA DRVETA  
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SKICA OBELEŽAVANJA REGULACIJE 
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3. Tekstualni deo urbanističkog 

projekta 
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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, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – dr. zakon, 9/2020, 52/2021, 
62/2023 I 91/2025) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja br 32/19 

Prema Kopiji katastarskog plana zavedenoj br. 953-111-38289/2025 od 26.09.2025.god. i Lista nepokretnosti od 
26.09.2025.god. predmetna katastarska parcela ima sledeće podatke: 

− broj katastarske parcele: 18912 K.O. Pančevo 

− vrsta zemljišta: gradsko građevinsko zemljište 

− imalac prava na parceli: “Raffaelo Petrol” DOO, Moše Pijade 28, Starčevo, MB 08796777 i “Sun Petrol” 
DOO, Bavaništanski put 487, Pančevo, MB 20564679. 

Urbanistički projekat se izrađuje na zahtev investitora, kao urbanističko-tehnički dokument za potrebe 
urbanističko-arhitektonske razrade lokacije. 

Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta je Plan detaljne regulacije „Gradski stadion“ u Pančevu („Sl. 
list grada Pančeva“ br. 31/11, 21/14, 18/22). Ishodovana dokumenta data su u prilogu Glavne sveske idejnog 
rešenja. 

Pod tačkom B3.1.: Zone i lokacije za dalju razradu, u odeljku Lokacije koje se razrađuju Urbanističkim projektom 
kod izgradnje 5 i više funkcionalnih jedinica neophodna je izrada UP-a u slučajevima izgradnje višeporodičnih, poslovnih i 
stambeno-poslovnih objekata. 

2) Obuhvat urbanističkog projekta 

Predmet Urbanističkog projekta je katastarska parcela br. 18912 K.O. Pančevo sa prikazom saobraćajnog 
priključka na KP 8056/2 KO Pančevo (ulica Lava Tolstoja) I priključenja na infrastrukturnu mrežu. Predmetna parcela nalazi 
se u gradskom bloku B, u zoni stanovanje sa kompatibilnim namenama. 

 

  

 

Predmetna katastarska parcela je nepravilnog oblika, površine 3115 m2. Sa svoje severne strane graniči se sa 
katastarskom parcelom br. 8056/2 K.O. Pančevo, odnosno javnom saobraćajnicom - Ulicom Lava Tolstoja, sa svoje 
istočne strane se graniči sa katastarskim parcelama br. 4520/1 i br. 4520/2, K.O. Pančevo, dok se sa južne strane graniči 
sa susednim katastarskim parcelama br. 4554/5, 18850, 4516/1 K.O. Pančevo, a sa zapadne strane sa susednim 
katastarskim parcelama br. 4510, odnosno javnom saobraćajnicom – Ulicom Pere Segedinca (jednim delom), br. 4513/1, 
br, 18911, br. 4513/3, br. 4512 i br. 4511 K.O. Pančevo. 

 



 

B R . TE H . D NE V N IK A :  0 2 / 0 3 -2 5  3.2.  
 

Na osnovu važeće planske dokumentacije, predmetna katastarska parcela br. 18912 K.O. Pančevo, definisana je 
tačkama 1 - 34, čije su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u metričkom sistemu (oznaka tačke, 
Y, X koordinata): 

 

Oznaka tačke Y koordinata X koordinata 

1 4969836.27 7473078.97 

2 4969836.44 7473084.87 

3 4969836.68 7473092.84 

4 4969836.74 7473094.76 

5 4969836.90 7473100.27 

6 4969836.97 7473103.42 

7 4969837.07 7473108.67 

8 4969837.10 7473109.92 

9 4969837.28 7473118.69 

10 4969837.38 7473122.13 

11 4969837.71 7473135.72 

12 4969827.91 7473136.06 

13 4969819.75 7473136.34 

14 4969808.18 7473136.73 

15 4969801.18 7473136.97 

16 4969798.59 7473137.06 

17 4969797.13 7473137.11 

18 4969786.89 7473137.46 

19 4969765.51 7473138.19 

20 4969764.91 7473116.61 

21 4969764.40 7473098.20 

22 4969765.12 7473098.22 

23 4969769.32 7473098.34 

24 4969783.02 7473098.74 

25 4969789.79 7473098.93 

26 4969798.15 7473099.17 

27 4969798.95 7473099.19 

28 4969810.20 7473099.51 

29 4969812.91 7473099.59 

30 4969816.91 7473099.70 

31 4969816.86 7473095.83 

32 4969816.67 7473081.37 

33 4969798.98 7473099.72 

34 4969810.18 7473100.07 

Zahvaćeno područje urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata i deo katastarske parcele br. 8056/2 K.O. 
Pančevo - tj. deo javne saobraćajnice – Ulice Lava Tolstoja. 

 Granica obuhvata urbanističkog projekta u užem smislu definisana je tačkama 1 - 34, dok granica obuhvata 
urbanističkog projekta u širem smislu obuhvata prostor definisan dodatnim tačkama 35 i 36, čije su koordinate date u 
Gaus-Krigerovoj projekciji meridijanskih zona u metričkom sistemu. 
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Oznaka tačke Y koordinata X koordinata 

35 4969856.75 7473076.49 

36 4969858.25 7473135.07 

Površina ukupnog obuhvata urbanističkog projekta iznosi 4.287,81 m2 (3115 m2 + 1172,81 m2).  

3) Uslovi izgradnje 

(namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja parkiranja i drugi specifični uslovi) 

Urbanistički projekat predmetne parcele urađen je na osnovu sledećih uslova izgradnje: 

- Plana detaljne regulacije „Gradski stadion“ u Pančevu („Sl. list grada Pančeva“ br. 31/11, 21/14, 
18/22) 

- 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 - predmetne 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 PDR-om. 

Na osnovu priložene Liste nepokretnosti od 26.09.2025. godine na predmetnoj parceli su upisani sledeći 
objekti: 

• Objekat br. 1 - na priloženoj Listi nepokretnosti površine 135 m2 – porodična stambena zgrada sa statusom 
objekta preuzet iz zemljišne knjige 

• Objekat br. 2 - na priloženoj Listi nepokretnosti površine 94m2 - porodična stambena zgrada sa statusom objekta 
izgrađen bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 3 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 163m2 - porodična stambena zgrada sa statusom objekta  
preuzet iz zemljišne knjige 

• Objekat br. 4 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 69m2 - porodična stambena zgrada sa statusom objekta 
izgrađen bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 5 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 18m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 6 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 17m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 7 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 7m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 8 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 17m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 9 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 22m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 10 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 18m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 11 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 134m2 – porodična stambena zgrada sa statusom 
objekta preuzet iz zemljišne knjige 

• Objekat br. 12 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 139m2 – nije poznata namena zgrade sa statusom 
objekta izgrađen bez odobrenja za gradnju 
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• Objekat br. 13 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 31m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 14 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 17m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 15 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 64m2 - nije poznata namena zgrade sa statusom objekta 
izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji objekta 

• Objekat br. 16 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 49m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
pre donošenja propisa o izgradnji objekta 

• Objekat br. 17 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 34m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za izgradnju 

• Objekat br. 18 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 25m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
pre donošenja propisa o izgradnji objekta 

• Objekat br. 19 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 25m2 – porodična stambena zgrada sa statusom objekta 
izgrađen bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 20 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 9m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 21 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 12m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju  

• Objekat br. 22 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 8m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

 

Ukupno 16 nelegalnih objekata, 3 legalna i 3 objekta sa statusom da su izgradjeni pre donošenja propisa o 
izgradnji objekta. Objektat pod brojem 1 (bruto 135m2) je srušen nakon dobijenog Rešenja o uklanjanju od Sekretarijata za 
Urbanizam, pod br. V-16-351-116/2015 od datuma 27.03.2015. godine. Objektat pod brojem 3 (bruto 163m2) je srušen 
nakon dobijenog Rešenja o uklanjanju od Sekretarijata za Urbanizam, pod br. V -15-351-46/2020 od datuma 12.02.2020. 
godine. Svi ostali objekti su predvidjeni za rušenje.  

 

Uslovi definisani PDR-om, kao i karakteristike planiranog objekta na predmetnoj parceli, dati su u 
uporednom prikazu, gde uokvireni tekstovi predstavljaju navode iz PDR-a, a ispod njih je obrazloženo planirano 
rešenje za parcelu br. 18912 K.O. Pančevo, koja je predmet Urbanističkog projekta (neuokvireni tekst):  

 

 

Predmetna katastarska parcela ispunjava uslove za građevinsku parcelu. 

Površina predmetne parcele prema Listu nepokretnosti iznosi 3115m2, što ispunjava PGR-om definisane uslove 
najmanje površine građevinske parcele. Širina predmetne parcele prema regulaciji ka Ulici Lava Tolstoja iznosi 56,77m, 
dok je širina parcele prema regulaciji ka Ulici Pere Segedinca 19,75m, što ispunjava PGR-om definisane uslove najmanje 
širine građevinske parcele. 

 

 

Кatastarskа parcelа br. 18912 K.O. Pančevo nalazi se u zoni 2.15, u širem cenru grada Pančeva, u gradskom 
bloku B, planiranom za gradjevinsko zemljište ostale namene – stanovanje sa kompatibilnim namenama. U skladu sa 
planom predvidjenom namenom, planirana je izgradnja višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta koji se sastoji od 
Lamele 1 (ulične) Po+P+4+Ps, Lamele 2 (dvorišne) Po+P+4+Ps / Po+P+3+Ps I garaže Po+0 koja povezuje obe lamele. 
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Objekat je postavljen u okviru gradjevinskih linija i ne prelazi granice susednih parcela podzemno, dok nadzemno, 
(od 1. do 4. sprata) ima erkere prema ulicama Lava Tolstoja I Pere Segedinca. Planiran je kao ugaoni objekat u nizu sa 
dve lamele I ostvarenim kolskim prilazom ka unutrašnjosti parcele. Ulična Lamela postavljena na regulacionoj liniji ka ulici 
Lava Tolstoja KP 8056/2. Udaljenost izmedju ulične i dvorišne Lamele iznosi 27,96m (prizemlje) i 27,84 (tipski sprat), što je 
više od 2/3 visine više Lamele. Visina ulične Lamele1 je 20,80m, a 2/3 visine iznosi 13,87m. Ulična Lamela1 nalazi se na 
regulaciji, dok je dvorišna Lamela 2 udaljena 5m od zadnje granice parcele ,planirane regulacije, prema KP 4516/1, KP 
18850 i budućoj planiranoj saobraćajnici.  

 

 

Od gradjevinskih elemenata na nivou prizemlja su predvidjene transparentne konzolne nadstrešnice iznad ulaza u 
lokale, čija je donja ivica na 3,50m od trotoara, širine 1,20m (ne prelaze širinu trotoara). Ispred regulacione linije objekta, u 
prostoru javne saobraćajnice, nema stepeništa. 
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Ispadi na uličnoj Lameli1 od prvog sprata su na visini od 4,67m od kote trotoara (> 3m). Sa severne strane prelaze obe 
građevinske linije, u skladu sa PDR-om, prema ulici Lava Tolstoja - najviše 1,20m i ukupna širina terasa iznosi 19,15m 
(planom dozvoljena max. širina 1/3 horizontalne projekcije što iznosi 57,68/3 = 19,22m),a erker prema ulici Pere Segedinca 
je 0,80m, dok zauze ulične zapadne fasade 35,97% (Prikazano na grafičkom prilogu br. 1.7.21 Zauzeće ispada na 
zapadnoj fasadi) 
 

 
 
Kota prizemlja obe lamele je 20cm viša od kote pristupnog trotoara i iznosi +77,90 dok je kota trotoara +77,70. Obzirom da 
je planom predvidjena buduća saobraćajnica sa južne strane parcele na približnoj apsolutnoj koti kao i ul. Lava Tolstoa 
(kod ulaza u obe lamele), pristupne kote su izjednačene, tako što je predvidjeno nasipanje zemlje sa južne strane parcele 
ka planiranoj saobraćajnici. 
 

 
 
Projektom je predviđen zeleni krov nagiba 1,5% (obe Lamele). Planiran je revizioni otvor kojem se pristupa čeličnim 
merdevinama kako bi se omogućio pristup krovu radi održavanja istog i u slučaju potrebe za intervencijom. Atmosferska 
voda krova i prečišćena voda iz uličnog i dvorišnog objekta (lamela 1 i lamela 2) se preko odgovarajućeg broja olučnih 
vertikala smeštenim na fasadi objekta odvodi u postojeću uličnu mrežu preko graničnog revizionog šahta unutar parcele 
objekta, pristup sa nivoa prizemlja.  
 

 

Planirana je žičana transparentna ograda maksimalne visine 2,00 m, sa temeljima u okviru predmetne 
katastarske parcele. Kako ovaj tip ograda pripada posebnoj vrsti objekata za koje nije potrebno pribavljati akt nadležnog 
organa, ista nije predmet ovog projekta, u skladu sa čl. 2 Pravilnika o posebnoj vrsti objekata i posebnoj vrsti radova za 
koje nije potrebno pribavljati akt nadležnog organa, kao i vrsti objekata koji se grade, odnosno vrsti radova koji se izvode, 
na osnovu Rešenja o odobrenju za izvođenje radova, kao i obimu, sadržaju i kontroli tehničke dokumentacije koja se 
prilaže uz zahtev i postupku koji nadležni organ sprovodi („Sl. glasnik RS“, br. 87/2023 i 16/2024). 
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Projektom su predviđena dva kolska (jedan je na mestu postojećeg kolskog priključka, dok je drugi 1,32m udaljen 

od granice parcele ka katastarskoj parceli 4520/1) i dva pešačka pristupa predmetnoj katastarskoj parceli širine 150cm 
(pešački pristup sa severne strane iz pravca ulice Lava Tolstoja je namenjen za obe Lamele, dok je pešački pristup sa 
južne strane, iz pravca KP 4516/1 predvidjen kao pristup iz planirane buduće saobraćajnice koja je prema PDR -u na 
probližnoj koti terena kao ul. Lava Tolstoja).   

 

Površina pod objektom je 1.860,80m2 (59,74%), dok zauzetost saobraćajnih I pešačkih površina iznosi 426,21m2 
(13,68%), a ukupna površina koja je ostvarena pod zelenim površinama iznosi 31,87% (992,77m2 / 3115m2).  

 

Ukupna površina koja je ostvarena pod zelenim površinama iznosi 992,77m2 (816,95m2 + 10% površine zelenog 
krova 164,78m2 + 10% površine pod raster kockama 11,04m2). Projektom je planirano da oko 99m2, odnosno oko 10% 
ukupne površine pod zelenilom bude pokriveno drvećem. Na mestima gde se planira visoko rastinje predviđeno je formiranje 
"žardinjera" sa otvorenim dnom, koje su kružne prečnika oko 1m i visine oko 1m.Projektom je predviđeno popločavanje 
parking mesta na parceli raster pločama. U skladu sa PGR-om 10% ove površine obračunato je kao zelena površina (10% 
od 110,4m2 = 11,04m2). 
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Za blok u kome se nalazi predmetna parcela PGR-om je definisani su različiti orijentacioni brojevi etaža. Kako broj 
etaža važi samo kao orijentacioni parametar, planirana Lamela1 je spratnosti Po+P+4+Ps (sa visinom venca povučenog 
sprata 16,70m od kote uličnog trotoara, i visinom krovnog venca 20,80m od kote uličnog trotoara),  

Planom su predvidjene dve spratnosti Lamele 2- P+3+Pk/Ps (max. visina venca je 14,5m, max visina slemena je 
18,50m) i P+2+Pk/Ps (max. visina venca je 11,5m, max visina slemena je 15,50m). Spratnost Lamele2 se razlikuje - 
dominira spratnost Po+P+4+Ps (sa visinom venca povučenog sprata 14,40 I visinom krovnog venca 18,50m od kote 
trotoara), a manjim delom je spratnost Po+P+3+Ps (sa visinom venca povučenog sprata 11,50 I visinom krovnog venca 
15,42m od kote trotoara). 

 
ZA POTREBE OBJEKTA OBEZBEĐENO JE 118 PM/GM, OD TOGA 32 PM i 86GM 

Projektom je predviđeno ukupno 118 parking mesta, od toga je: 
- 108 (sto osam) garažnih mesta od kojih je 86 GM obezbeđeno u okviru garaže u podrumskoj etaži, a 22 GM u 

okviru otvorene garaže u prizemlju Lamele 2 
- 10 (deset) parking mesta planirano na parceli, u dvorištu projektovanog objekta  
Na planirani objekat se odnose odredbe Pravilnika 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), jer isti ima više od deset stanova (5% od 118 = 5,90 USVOJENO 6 GM za invalide). Projektom je 
omogućen pristup prizemlju objekta osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama u garažnom prostoru, u prizemlju 
Lamele2.  

- Lokali, od 1 do 4 – 440,75m2 (površina prodajnog prostora) - potrebno je obezbediti 9 PM/GM (8.81),  
 (trgovina - 1PM/ 50m2 prodajnog prostora) 

Lokal br. 1 –  Trgovina – kozmetika – 2 zaposlena 
Lokal br. 2 – Trgovina – sanitarije -3-4 zaposlena 
Lokal br. 3 – Trgovina – keramičke pločice – 3-4 zaposlena 
Lokal br. 4 - Trgovina – aluminarija (prozori I vrata) – 2 zaposlena 

 
 58 stambenih jedinica  - Lamela 1 (ulična) – 58 PM 

48 stambenih jedinica – Lamela 2 (dvorišna) – 48 PM 

Ukupno - 106 stambenih jedinica – potrebno je obezbediti 106 PM/GM  
 (stanovanje - 1PM/1 stambena jedinica)  

           - Magacini lokala 2,3 i 4– potrebno je obezbediti 3 PM/GM  
 (skladišta i magacini - 1PM/4 zaposlena) 
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Numerički pokazatelji 
(površine, indeks izgrađenosti ili indeks zauzetosti, spratnost ili visina, broj parking mesta, procenat zelenih 

površina i drugi specifični uslovi) 

 Predviđeni parametri 

(iz PGR-a) 

Projektovani parametri 

(iz urbanističkog projekta predmetne 
parcele) 

Minimalna širina parcele 9,0 m Širina građevinske parcele ka Ulici Lava 
Tolstoja je 56,77m 

Minimalna površina parcele 250 m2  3115 m2 (površina iz katastra) 

Spratnost objekta za parcelu orijentaciono date  

planom tri spratnosti: 

P+4+Ps (ka L. Tolstoja) P+3+Ps 
(ka planiranoj saobr), P+2+Ps 

(srednji deo parcele) 

Lamela1 – Po+P+4+Ps  

Lamela2 – Po+P+4+Ps i Po+P+3+Ps 

broj etaža zadat kao orijentacioni parametar, 
planirana spratnost je uklopljena u maksimalnu 

visinu venca i slemena 

Maksimalna visina slemena  

 

 

 

L1 - Maks. 20,80 m 

L2 - Maks. 18,50 m 

i 15,50 m 

Lamela 1 - P+4+Ps: 

- Najviša tačka objekta: 20,80m od kote 
pristupnog trotoara 

Lamela 2 - P+4+Ps: 

- Najviša tačka objekta: 18,50m od kote 
pristupnog trotoara 

Lamela 2 - P+3+Ps: 

- Najviša tačka objekta: 15,42m od kote 
pristupnog trotoara 

 (max visina 15,50m) 

Maksimalna visina venca  

L1 - Maks. 16,80 m 

L2 - Maks. 14,50 m 

i 11,50 m 

Lamela 1: 

- Venac: 16,70m od kote prisupnog trotoara  

Lamela 2: 

- Venac: 14,40m od kote pristupnog trotoara  

- Venac: 11,50m od kote pristupnog trotoara  

Indeks izgrađenosti / (nije zadat) 3,44 (10.719,77m2 / 3115 m2) 

Indeks zauzetosti Maks. 70%  

 

Indeks zauzetosti objekta je 59,74% 
(1860,80m2) 

Lamela 1- (1112,80m2) 35,72% 

Lamela 2 - (733,45,80m2) 23,55% 

Evakuacioni izlaz – (14,55m2) 0,47% 

Parking 1 p.m. / 1 stan 

1 pm / 50m2 prodajnog prostora 

ukupno 118 PM/GM, od toga 

22 GM u otvorenom garažnom prostoru u 
prizemlju Lamele2, 86 GM u podzemnoj garaži i 

10PM na parceli, u dvorištu 

Zelene površine Min. 30% površine parcele, od 
čega min. 10% pod visokim 

rastinjem 

Ukupna površina koja je ostvarena pod zelenim 
površinama iznosi 992,77m2, odnosno 31,87%, od 
čega je oko 10% pokriveno drvećem (oko 99 m2). 

Od toga: 

Pod zelenim površinama 26,23% (816,95m2) 

10% u raster pločama 0,35% (11,04m2) 

10% od površine zelenog krova  5,29% (164,78m2) 
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Bilans površina na parceli: 

Bilans površina na parceli Površina (m2) Procenat (%) 

Površina pod objektom (L1 + L2 + evakuacioni izlaz) 1860,80 m2 59,74 % 

Popločanje I saobraćajne površine 326,85 m2 10,49 % 

Površina pod raster pločama sa umanjenjem zelenila 90% 99,36 m2 3,19 % 

Površina zelenila pod raster pločama 10% 11,04 m2 0,35 % 

Površina zelenila na parceli 816,95 m2 26,23 % 

Ukupno (sa odbijenom površinom zauzeća): 3115m2 100,00 % 

NAPOMENA: U obračun nije ušla površina zelenog krova 

Površina zelenila na krovu (10% od 1650,53m2) 164,78 m2 5,29 % 

Površina parcele 3115m2 + površina zelenih krovova 165m2 3280 m2 105,29 % 

 
Zelena površina: 816,82m2 + zeleni krov 165m2 + 10% površine pod raster kockama 11,04m2 

Prikaz bruto površina: 

BRUTO površina podruma ispod obe lamele 2.801,35 m2 

BRUTO površina prizemlja - Lamela1+Lamela2 1.846,25 m2 

BRUTO površina 1. sprata - Lamela1+Lamela2 1.820,39 m2 

BRUTO površina 2. sprata - Lamela1+Lamela2 1.809,60 m2 

BRUTO površina 3. sprata - Lamela1+Lamela2 1.809,60 m2 

BRUTO površina 4. sprata - Lamela1+Lamela2 1.806,89 m2 

BRUTO površina povučenog sprata - Lamela1+Lamela2 1.612,49 m2 

Ukupna razvijena BRUTO površina višeporodičnog stambenog objekta L1+L2 13.506,57m2 

4) način uređenja slobodnih i zelenih površina 

Parternim rešenjem je tretirano hortikulturalno rešenje sa ozelenjavanjem parcele. Parking mesta na slobodnom 
delu parcele obrađena su zatravljenim raster pločama. 

Na predviđenim zelenim površinama na slobodnom delu parcele planiran je travnjak sa niskom, srednjom i 
visokom vegetacijom. Pod zelenim površinama je ostvareno 816,95m2 što iznosi 26,23%, 10% u raster pločama 11,04m2 
što iznosi 0,35% od ukupne parcele i 10% od površine zelenog krova obe lamele 164,78m2 što iznosi 5,29% (u odnosu na 
P parcele 3115m2).  

Ukupna površina koja je ostvarena pod zelenim površinama iznosi 992,77m2, odnosno 31,87% (*obračunata i 
površina zelenog krova Lamele1 i Lamele2) 

Predviđena je sadnja visoke vegetacije na oko 99m2, odnosno oko 10% ukupne površine pod zelenilom. 

5) način priključenja na infrastrukturnu mrežu 
 

Prema pribavljenoj kopiji katastarskog plana vodova Sektora za katastar nepokretnosti – odeljenja za katastar vodova 
Pančevo i uslovima nadležnih javnih i komunalnih preduzeća, i u Ulici Lava Tolstoja nalaze se instalacije vodovoda i 
kanalizacije, elektroinstalacija, gasovod i TK instalacije. Priključenje planiranog objekta na navedene instalacije prikazano 
je u grafičkom prilogu broj 1.4.7. 

Za priključenje objekta na instalacije javne infrastrukture potrebno je sledeće: 
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Elektroenergetika: 

Priključak na elektrodistributivnu mrežu planira se u svemu prema uslovima Elektrodistribucije Srbije br: 8C.1.1.0.-
D.07.15.–392963-25 od 08.10.2025. godine 

Izgradnja objekta nije moguća bez ispunjenja dodatnih uslova: 

1. Zaključenja ugovora o uspostavljanju prava službenosti izmedju vlasnika poslužnog dobra i 
Elektrodistribucije Srbije DOO Beograd – ogranak ED Pančevo radi postavljanja i pristupa energ. 
objektima na parceli vlasnika poslužnog dobra 

2. Zaključenja ugovora o opremanju zemljišta između Elektrodistribucije Srbije DOO Beograd – ogranak 
ED Pančevo i investitora ili jedinice lokalne samouprave radi potrebe izgradnje TS instalisane snage 
630kVA i podzemnih 20kV vodova na javnoj površini u blizini predmetne parcele 

Uslovi koje treba da zadovolji objekat da bi se mogao izgraditi priključak: 

Napon na koji se priključuje objekat: 0,4kV 

Faktor snage: iznad 0,95 

Na pristupačnom mestu u ajnfortu kod ULAZA 1 - Lamele 1 predmetnog objekta, za ugradnju 5 ormana mernog 
mesta MOMM-9 i jednog ormana mernog mesta MOMM-3, predvideti slobodan prostor (otvor u zidu) sledećih dimenzija širine 
4400mm, visine 2000mm i dubine 235mm. Na pogodnom mestu na delu spoljašnje fasade objekta  s što je moguće bliže 
stambenom ulazu, za ugradnju kablovske priključne kutije (KPK) tipa EV-2P, predvideti slobodan prostor dimenzija: širine 
640mm, visine 980mm i dubine 165mm.)  

 

Na pristupačnom mestu u ajnfortu kod ULAZA 2 - Lamele 1 predmetnog objekta, za ugradnju 2 ormana mernog 
mesta MOMM-9 i jednog ormana mernog mesta MOMM-6, predvideti slobodan prostor (otvor u zidu) sledećih dimenzija širine 
2200mm, visine 2000mm i dubine 235mm. Na pogodnom mestu na delu spoljašnje fasade objekta s što je moguće bliže 
stambenom ulazu, za ugradnju kablovske priključne kutije (KPK) tipa EV-2P, predvideti slobodan prostor dimenzija: širine 
640mm, visine 980mm i dubine 165mm.)  

 

Na pristupačnom mestu u ajnfortu kod ulaza u LAMELU 2 predmetnog objekta, za ugradnju 5 ormana mernog mesta 
MOMM-9 i jednog ormana mernog mesta MOMM-6, predvideti slobodan prostor (otvor u zidu) sledećih dimenzija širine 
4600mm, visine 2000mm i dubine 235mm. Na pogodnom mestu na delu spoljašnje fasade objekta s što je moguće bliže 
stambenom ulazu, za ugradnju kablovske priključne kutije (KPK) tipa EV-2P, predvideti slobodan prostor dimenzija: širine 
640mm, visine 980mm i dubine 165mm.) Na fasadi objekta za ugradnju ormana mernog mesta tip POMM-1 (za protivpožarni 
priključak – hidrant sa hidrocilom), planiran je prostor širine 300mm, visine 650mm i dubine 235mm.  

Sve KPK koje se ugradjuju na spoljašnju fasadu objekta, moraju biti dostupni 24h radnicima Elektrodistribucije Srbije 
DOO. Za povezivanje KPK I OMM obezbediti jednoslojnu elektroizolovanu korugovanu cev preseka Ø90mm. Od sabirnica za 
izjednačavanje potencijala do otvora za OMM obezbediti kabal tipa PP00 1x70mm2. 

Vodovod i kanalizacija: 

Na osnovu Tehničkih uslova JKP „Vodovod i kanalizacija“ broj D-11969/1 izdatih dana 21.10.2025. godine. na 
posmatranoj lokaciji izgradnje postoje instalacije vodova, fekalne I atmosferske kanalizacije.  

Vodovod:  

Napomena: Na predmetnoj lokaciji gde je planirana izgradnja višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, u ulici 
Lava Tolstoja, postoji izgrađen gradski vodovod OD 225. U vodomernom šahtu koji je pozicioniran ispod pristupne rampe u 
garažu predvideti montažu jednog glavnog kombinovanog vodomera Ø80/20mm kojim će se meriti ukupna potrošnja sanitarne, 
protivpožarne vode I sprinkler Sistema u obe lamele (Lamela 1-ulična i Lamela2-dvorišna) I u lokalima. Dimenzije vodomernog 
šahta (svetli otvor) su 1,70mx3,10m. Kombinovani vodomer zadržati kao glavni sa pripadajućim ventilima, od kojeg se vodi 
razvod ka Lamelama I lokalima Lamele 1, odnosno ka glavnim vertikalama u objektima sa ograncima za pojedinačne vodomere. 

Merenje potrošnje vode za locale predvideti preko pojedeinačnih vodomera koji će biti smešteni na prvom spratu 
Lamele 1 u vodomernim ormanima u hodniku objekta. 

Potrebno je uraditi projekat unutrašnjih instalacija do nivoa razvoda unutrašnjih instalacija za svaki stan pojedinačno 
kojim bi se tehnički rešila ugradnja vodomera za svaki stan pojedinačno. Dimenzije vodomernog okna i svi vodomeri koji se 
ugrađuju moraju zadovoljavati standarde JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo. 
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Fekalna kanalizacija:  

U skladu sa izdatim uslovima priključak fekalne kanalizacije je predviđen na postojeću uličnu mrežu, u ulici Lava 
Tolstoja. Priključak je zajednički za obe Lamele i izvodi se pomoću PVC kanalizacionih cevi prečnika 160mm, SN4 i padom 
od 2%. Revizionii šaht je lociran na kolskom ulazu u objekat, na oko 1,50m od regulacione linije ulice Lava Tolstoja. Svetli 
otvor kanalizacionog šahta je 1,00m x 1,00m. Ulaz u šaht je iz prizemnog dela objekta i potrebno ga je izgraditi prema 
tehničkim propisima i važećim standardima za ovu vrstu radova. U feklnu kanalizaciju dozvoljeno je ispuštanje isključivo 
sanitarnih otpadnih voda. 

Atmosferska kanalizacija:  

U skladu sa izdatim uslovima priključak atmosferske kanalizacije je predviđen na postojeću uličnu mrežu, u ulici 
Lava Tolstoja. Revizionii šaht je lociran na kolskom ulazu u objekat, na oko 1,50m od regulacione linije ulice Lava Tolstoja. 
Ulaz u šaht je iz prizemnog dela objekta i potrebno ga je izgraditi prema tehničkim propisima i važećim standardima za ovu 
vrstu radova. 

Atmosferska voda krova i prečišćena voda iz uličnog i dvorišnog objekta se preko odgovarajućeg broja olučnih 
vertikala smeštenim na fasadi objekta odvodi u postojeću uličnu mrežu preko graničnog revizionog šahta unutar parcele 
objekta. 

Za odvodnjavanje garaže-prizemlja i spoljnih parking mesta iza objekta u dvorištu predviđeni su linijske kanalice. 
Voda iz kanalica garaže i spoljnih parking mesta odvodi se na separator lakih naftnih derivata. Voda iz separatora će se 
prepumpavati u podni ravod prizemlja fekalne kanalizacione mreže pre ulaza u granični revizioni šaht fekalne kanalizacije.  

Telekomunikaciona infrastruktura: 

Prema uslovima za potrebe izrade projektno-tehničke dokumentacije br. D209/435753/2-2025 izdatim dana 01.10.2025. 
godine od strane „Telekom Srbija“ a.d., za priključenje predmetnog objekta na TK mrežu potrebno je izgraditi privodnu TK 
kanalizaciju kapaciteta 1 PE Ø40mm od regulacione linije sa ulicom Lava Tolstoja do ulaza u objekat – Lamela1. Od 
optičkog  distributivnog ormana (Lamela 1) položiti jednu PE cev Ø40mm do Lamele 2 kako bi I ona bila povezana na TK 
mrežu. Navedenu privodnu TK kanalizaciju izgraditi od regulacione linije ispred objekta do mesta ulaska (uvoda) cevi TK 
kanalizacije u objekat. Od mesta ulaska (uvoda) cevi TK kanalizacije u Objekat obezbediti prolaz kabla po kablobskom 
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. 

Preporučuje se investitoru da instalacije unutar stanova realizuje F/UTP kablovima kategorije minimum 5e, a da u 
blizini samog ulaza u stan ili local predvidi montažu korisničkih kutija MMK u kojima će se nalaziti terminacija dolaznog 
instalacionog optičkog kabla i terminacije instalacionih kablova u stanu. 

Grejanje 

U skladu sa Tehničkim uslovima za projektovanje i priključenje br. TR/S-1973 izdatim dana 16.10.2025. godine od 
strane JKP „Grejanje“ Pančevo, budući objekat će toplotnu energiju za grejanje dobijati iz toplane Kotež u kojoj postoji 
potreban kapacitet. Prema skici izvedenog toplovoda, postojeća trasa je u ulici Lava Tolstoja DN/125/225.  Za ukupnu 
površinu objekta, koji se priključuje na daljinski sistem grejanja, tražena količina toplote je oko 600kW. Podstanica mora biti 
napajana električnom energijom nezavisno od ostalih korisnika u zgradi preko posebno izvedenog strujomera. Izgraditi 
šaht minimalnih dimenzija 1600x1600mm dubine 2000mm, od livenog armiranog betona ili armirano betonskog sa 
zidovima od betonskog tako da je omogućen nesmetan rad najmanje jednog lica u njemu. U šahtu uraditi priključak za 
predmetni objekat. Ispred svakog stana u hodniku zgrade predviteti zaporne organe koji su zaštićeni  od neovlašćene 
upotrebe ormanom sa ključem, čime se omogućava isključenje svakog kupca nezavisno od drugih i smeštaj merila 
isporučene toplote. 

Odlaganje komunalnog otpada 

U skladu sa Tehničkim uslovima za projektovanje i priključenje za privremeno skladištenje komunalnog i čvrstog 
neopasnog otpada, br. 02-120-2/2025-0106 izdatim dana 25.09.2025. godine od strane JKP „Higijena“ Pančevo, projektom 
su, za 106 (stošest) stambenih jedinica, predviđena 19 (osamnaest) kontejnera kapaciteta 1100 litara za privremeno 
skladištenje komunalnog i čvrstog neopasnog otpada do odvoženja + 1 kontejner za 4 Lokala površine 440,76m2, kao i da 
se ambalažni otpad i reciklabilni materijali izdvajaju u posebne namenske posude do upućivanja u proces reciklaže. 
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Prostor za komunalni otpad predviđen je u okviru prizemlja objekta, izmedju 2 Lamele, na udaljenosti manjoj od 
15 m od pristupne saobraćajnice i lako je dostupan zaposlenima nadležnog preduzeća. Prostor je ograđen u skladu sa 
izdatim uslovima, nedostupan deci i životinjama za smeštaj devetnaest kontejnera. 

Saobraćajni priključak: 

Novi saobraćajni priključci planiraju se u svemu prema Rešenju o uslovima za projektovanje i izgradnju 
saobraćajnog priključka na javni put br. 03-715/2025 izdatog dana 29.10.2025. godine od strane JP „Urbanizam“ Pančevo. 
Pristup kat. Parceli 18912, K.O Pančevo ostvariti preko dva planirana saobraćajna priključka, definisanih osovinski sa 
osovinskim tačkama do kat kat. parcele 8056/2 K.O. Pančevo – ul. Lava Tolstoja. 

Saobraćajni priključak je predviđen sa odgovarajućom konstrukcijom i završno obrađen asfaltom, betonom, 
betonskim elementima ili nekim drugim čvrstim materijalom. 

Niveletu saobraćajnog priključka i date saobraćajne površine je predviđeno uskladiti sa postojećim objektima i 
saobraćajnim površinama, a posebno sa pešačkom stazom-trotoarom i niveletom kolovoza u ul. Lava Tolstoja, kao i sa 
konfiguracijom terena i rešenjem odvođenja atmosferskih voda.  

Investitor je obavezan da prilikom izgradnje saobraćajnog priključka izvrši regulisanje saobraćaja postavljanjem 
odgovarajuće saobraćajne signalizacije radi regulisanja bezbednog odvijanja svih prisutnih vidova saobraćaja. Obzirom da 
je potrebno uklanjanje postojećeg stabala prilikom projektovanja i izgradnje saobraćajnog priključka na kolovoz ul. Lava 
Tolstoja, potrebno je da investitor pribavi odobrenje od strane nadležnog organa Gradske uprave grada Pančeva za 
uklanjanje postojećeg stabala i nadoknadi uklonjeno stablo sađenjem nove sadnice. Potrebno je ukidanje i tri postojeća 
parking mesta, od kojih se 2 nadoknađuju na pozicijama dva postojeća kolska priključka koji su predviđeni za ukidanje. Ovi 
uslovi važe  samo ukoliko Investitor pribavi rešenje o ukidanju parking mesta od strane Gradske uprave Grada Pančeva, 
Odeljenja za saobraćaj. Oba rešenja su pribavljena i priložena 

Takođe, investitor je u obavezi da sa danom podnošenja prijave radova na izgradnji objekta podnese zahtev 
ovom preduzeću radi regulisanja obaveze plaćanja naknade za korišćenje delova putnog zemljišta, javnog puta i drugog 
zemljišta koje koristi upravljač javnog puta. 

6) inženjersko geološki uslovi 

Kao podloga za fundiranje objekta potrebno je uraditi Geomehanički elaborat za lokaciju. Ovim elaboratom 
utvrdiće se parametri za fundiranje objekta. Istražno bušenje – sondiranje terena, dubine i broj geotehničke istražnih 
bušotina, radi se u svemu prema važećim propisima. Na osnovu rezultata terenskih ispitivanja, analizom rezultata 
laboratorijskih ispitivanja, procenom vrednosti graničnog naprezanja i sleganja tla, dobija se dozvoljena nosivost tla u zoni 
objekta. U elaboratu se iskazuje i dubina podzemne vode od kote terena. 

Fundiranje objekta planirano je na armiranobetonskoj kontraploči – duboko fundiranje preko AB šipova i nglavne 
grede. Osnovni noseći elementi objekta su armiranobetonska zidna platna, grede, stubovi i međuspratna 
armiranobetonska konstrukcija, koji se projektuju u svemu prema važećim propisima za tu oblast. Seizmički proračun se 
radi za osmu zonu seizmičnosti, odnosno prema važećim propisima. 

 

7) mere zaštite životne sredine 

U skladu sa definicijom iz člana 3. Zakona o zaštiti životne sredine („Sl. glasnik RS“, br. 135/2004, 36/2009, 36/2009 - 
dr. zakon, 72/2009 - dr. zakon, 43/2011 – odluka US, 14/2016, 76/2018, 95/2018 – dr. zakon i 95/2018 – dr. zakon i 
94/2024 – dr. zakon), stanovanje ne spada u aktivnosti koje bitno utiču na životnu sredinu, odnosno koje zagađuju životnu 
sredinu. Nisu predviđeni uređaji koji izazivaju buku, a odlaganje otpada predviđeno je po propisu i uslovima nadležnog 
javnog preduzeća. Pravno lice, preduzetnik odnosno fizičko lice koje ispušta ili odlaže materijale koji mogu zagaditi vodu, 
dužno je da te materijale, pre ispuštanja u sistem javne kanalizacije ili recipijent, delimično ili potpuno odstrani.Primenjeni 
materijali su, sa stanovišta zaštite životne sredine, neškodljivi. 
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Na predmetnoj katastarskoj parceli postoji dvadeset dva objekata koji su predv iđeni za rušenje radi izgradnje 
planiranog objekta i to: 

• Objekat br. 1 - na priloženoj Listi nepokretnosti površine 135 m2 – porodična stambena zgrada sa statusom 
objekta preuzet iz zemljišne knjige 

• Objekat br. 2 - na priloženoj Listi nepokretnosti površine 94m2 - porodična stambena zgrada sa statusom objekta 
izgrađen bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 3 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 163m2 - porodična stambena zgrada sa statusom objekta 
preuzet iz zemljišne knjige 

• Objekat br. 4 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 69m2 - porodična stambena zgrada sa statusom objekta 
izgrađen bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 5 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 18m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 6 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 17m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 7 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 7m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 8 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 17m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 9 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 22m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen bez 
odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 10 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 18m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 11 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 134m2 – porodična stambena zgrada sa statusom 
objekta preuzet iz zemljišne knjige 

• Objekat br. 12 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 139m2 – nije poznata namena zgrade sa statusom 
objekta izgrađen bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 13 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 31m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 14 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 17m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 15 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 64m2 - nije poznata namena zgrade sa statusom objekta 
izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji objekta 

• Objekat br. 16 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 49m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
pre donošenja propisa o izgradnji objekta 

• Objekat br. 17 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 34m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za izgradnju 

• Objekat br. 18 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 25m2 - pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
pre donošenja propisa o izgradnji objekta 

• Objekat br. 19 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 25m2 – porodična stambena zgrada sa statusom objekta 
izgrađen bez odobrenja za gradnju 

• Objekat br. 20 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 9m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 
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• Objekat br. 21 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 12m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju  

• Objekat br. 22 na priloženoj Listi nepokretnosti površine 8m2 – pomoćna zgrada sa statusom objekta izgrađen 
bez odobrenja za gradnju 

Ukupno 16 nelegalnih objekata, 3 legalna i 3 objekta sa statusom da su izgradjeni pre donošenja propisa o 
izgradnji objekta. Objektat pod brojem 1 (bruto 135m2) je srušen nakon dobijenog Rešenja o uklanjanju od Sekretarijata za 
Urbanizam, pod br. V-16-351-116/2015 od datuma 27.03.2015. godine. Objektat pod brojem 3 (bruto 163m2) je srušen 
nakon dobijenog Rešenja o uklanjanju od Sekretarijata za Urbanizam, pod br. V-15-351-46/2020 od datuma 12.02.2020. 
godine. Oba rešenja su priložena. Svi ostali objekti su predvidjeni za rušenje.  

Porodične stambene zgrade su spratnosti P (prizemni objekti), izgrađeni u zidanom sistemu, sa zidovima od 
opekarskih elemenata i drvenom spoljašnjom i unutrašnjom stolarijom. Krovna konstrukcija je takođe drvena, a krovni 
pokrivač crep. Fasadni zidovi su delom malterisani i bojeni, dok su unutrašnji zidovi malterisani i krečeni.  

PLANIRANI OBJEKAT: 

 Projektom je predvidjen objekat koji se sastoji od 2 lamele – ulična  Lamela 1 i dvorišna Lamela 2 - koje su 
povezane preko podrumske etaže – garaže iz koje je projektom predvidjen evakuacioni izlaz u dvorištu.  

Podrum je planiran ispod cele površine obe Lamele i ispod dvorišnog dela parcele. U podrumu se nalaze sledeće 
prostorije: 1. Zajedničke prostorije: stepenišni prostor sa hodnikom za komunikaciju sa prizemljem, lift i predprostor sa 
nadpritiskom; 2. Tehničke prostorije: tehničke prostorije za hidrociele i toplotnu podstanicu, prostorija za smeštaj vodomera 
i rezervoar i 3. Pomoćna prostorija za čistačicu (L1 – Ulaz 1) Planirano je 86 garažnih mesta u podrumu. 

Neto površina podruma iznosi 2582,33m2, dok je bruto površina 2801,35m2. Moguća je izmena bruto 
površine podruma iz razloga na koji način će se vršiti duboko fundiranje i obezbedjenje temeljne 
jame u konstruktivnom smislu. 

Čista visina podruma varira od 3m-3,55m. U delu podruma iznad kojeg je dvorišni deo parcele čista visina iznosi 
3m, u delu podruma iznad kojeg je ajnfort / kolski prolaz čista visina je 3,35m, dok je ispod Lamele1 čista visina 3,55m, a 
ispod Lamele 2 je od 3,25m - 3,55m (ispod ulaznog prostora Lamele2). Planiran je evakuacioni izlaz iz podrumske etaže u 
dvorište objekta bruto površine 14,55m2. 

 

LAMELA 1 (ULIČNA) spratnosti Po+P+4+Ps 

Planirana ulična Lamela 1 je spratnosti Po+P+4+Ps, postavljena kao ugaoni objekat u nizu, nepravilnog oblika 
maksimalnih dimenzija gabarita objekta 20m x 57,66m (tipski sprat) sa svetlarnikom prema ulazu 2 i kat. parceli 4520/1. 

Klasifikacioni broj stambenog dela: 11222, kategorija V - Stambene zgrade sa više od tri stana 

Klasifikacioni broj poslovnog prostora: 123002, kategorija V - Trgovački centri, zgrade sa prodavnicama 

U Lameli 1 je predvidjeno 58 stambenih jedinica i 4 lokala u prizemlju. 

 Građevinska linija se poklapa sa regulacionom linijom, a ispadi na objektu sa severne strane prelaze obe građevinske 
linije, u skladu sa PDR-om, prema ulici Lava Tolstoja - najviše 1,20m i ukupna širina terasa iznosi 19,15m (planom 
dozvoljena max. širina 1/3 horizontalne projekcije što iznosi 57,69/3 = 19,23m),a erker prema ulici Pere Segedinca je 
0,80m, dok zauze ulične zapadne fasade 35,97% (Prikazano na grafičkom prilogu br. 1.7.21 Zauzeće ispada na zapadnoj 
fasadi). Sa istočne strane Lamela 1 dodiruje granice parcele KP 4520/1, dok sa južne strane objekat svojim delom dodiruje 
granice sa susednom parcelom KP 4513/1 i 18911. Sa zapadne strane objekat dodiruje parcelu KP 4510 – ul. Pere 
Segedinca, a sa severne strane izlazi na ulicu Lava Tolstoja – KP 8056/2.  

Projektom su predviđena dva kolska (jedan je na mestu postojećeg kolskog priključka, dok je drugi 
1,32m udaljen od granice parcele ka katastarskoj parceli 4520/1) i dva pešačka pristupa predmetnoj katastarskoj 
parceli širine 150cm (pešački pristup sa severne strane iz pravca ulice Lava Tolstoja je namenjen za obe Lamele, 
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dok je pešački pristup sa južne strane, iz pravca KP 4516/1 predvidjen kao pristup iz planirane buduće saobraćajnice koja 
je prema PDR-u na  

U Lameli 1 predviđeno je ukupno 58 (pedeset osam) stambenih jedinica sa potrebnim pratećim prostorima. 
Objekat je projektovan tako da ima dva odvojena ulaza – Ulaz 1 i Ulaz 2, kojima se pristupa iz ajnforta, preko kojeg je 
ostvaren pristup dvorištu parcele i Lameli 2. 

Bruto površina prizemlja predmetne Lamele1 iznosi 1112,80m2, a ukupna bruto nadzemna površina ove Lamele je 
6.442,21 m2. 

Neto površina stambenog prostora je 3944,09 m2, dok je ukupna neto površina Lamele1  5.249,17 m2. Neto površina 
stambenog grejanog prostora Lamele1 iznosi 3.563,25 m2. Predviđeno je daljinsko grejanje. 

U prizemlju Lamele1 ,u ulazu 1 koje je u skladu sa PDR-om podignuto 20cm u odnosu na kotu trotoara, predviđene su 
sledeće prostorije: vetrobran, hodnik sa stepeništem i liftom, prodajni prostor – Lokal 3 i Lokal 4 sa pripadajućim 
magacinskim prostorima i toaletima, dok su ulazu 2 predviđene sledeće prostorije: vetrobran, hodnik sa stepeništem i 
liftom, tehnička prostorija, prostorija za čistačicu i poslovni prostor – Lokal 1 i Lokal 2 sa pripadajućim magacinskim 
prostorim lokala 2 i toaletima. Iznad ulaza sva 4 lokala su predvidjene transparentne konzolne nadstrešnice širine 1,20m 
na visini od 3,5m. 

Na prvom, drugom, trećem i četvrtom spratu predviđene su zajedničke komunikacije – hodnik, lift, stepenište i 12 
stambenih jedinica i to u Ulazu 1 – 8 stambenih jedinica, dok je u ulazu 2 predviđeno 4 stambene jedinice. 

Na povučenom spratu planirane su zajedničke komunikacije – hodnik, stepenište, lift i 10 stambenih jedinica i to u Ulazu 1 
– 7 stambenih jedinica, dok je u ulazu 2 predviđeno 3 stambene jedinice. 

Vertikalna komunikacija po etažama ostvaruje se liftovskim postrojenjem i stepeništem. Čista visina prostorija u prizemlju je  
4,50m, na spratovima 2,60m, dok je na povučenom spratu 2,80m. 

Planiran je neprohodan zeleni krov, nagiba 1,5%, sa revizionim otvorom kojem se pristupa čeličnim merdevinama kako bi 
se omogućio pristup krovu radi lakšeg održavanja istog i u slučaju potrebe za intervencijom. Atmosferska voda krova i 
prečišćena voda iz uličnog i dvorišnog objekta se preko odgovarajućeg broja olučnih vertikala smeštenim na fasadi objekta 
odvodi u postojeću uličnu mrežu preko graničnog revizionog šahta unutar parcele objekta, pristup sa nivoa prizemlja. 

U skladu sa PDR-om kotu venca planiranog objekta predstavlja kota poda terase povučenog sprata i ona iznosi 16,70m od 
kote trotoara, a maksimalna dozvoljena visina venca iznosi 16,80m. Planirana visina najviše tačke objekta / slemena ovog 
objekta iznosi 20,80m od kote trotoara (PDR-om definisana maksimalna dozvoljena visina slemena 20,80m). 

LAMELA 2 (DVORIŠNA) spratnosti Po+P+4+Ps / Po+P+3+Ps 

Planirana dvorišna Lamela 2 je spratnosti Po+P+4+Ps i Po+P+3+Ps (u delu parcele gde je planom označena 
zona gradjenja orijentacione spratnosti Po+P+2+Ps), nepravilnog oblika maksimalnih dimenzija gabarita objekta 19,41m x 
39,68m. 

Klasifikacioni broj stambenog dela: 11222, kategorija V - Stambene zgrade sa više od tri stana 

U lameli 2 je predvidjeno 48 stambenih jedinica. 

Građevinska linija je 5m udaljena od granice parcele/buduće regulacione linije prema PDR-u, a ispadi na objektu 
ne prelaze gradjevinske linije. Sa istočne strane Lamela 2 dodiruje granice parcele KP 4520/2, sa južne strane objekat 
svojim delom dodiruje granice sa susednim parcelama KP 18850 i 4516/1 i sa budućom planiranom saobraćajnicom, dok 
sa zapadne strane objekat dodiruje granice parcela KP 4511, 4512 i 4513/3. 

Projektom su predviđena dva kolska (jedan je na mestu postojećeg kolskog priključka, dok je drugi 1,32m udaljen 
od granice parcele ka katastarskoj parceli 4520/1) i dva pešačka pristupa predmetnoj katastarskoj parceli širine 150cm 
(pešački pristup sa severne strane iz pravca ulice Lava Tolstoja je namenjen za obe Lamele, dok je pešački pristup sa 
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južne strane, iz pravca KP 4516/1 predvidjen kao pristup iz planirane buduće saobraćajnice koja je prema PDR-u na 
probližnoj koti terena kao ul. Lava Tolstoja). 

U Lameli2 predviđeno je ukupno 48 (četrdeset osam) stambenih jedinica sa potrebnim pratećim prostorima. 
Lamela2 je projektovana tako da ima jedan ulaz kojem se pristupa pešačkom stazom iz pravca KP 4516/1, 18850 i buduće 
planirane saobraćajnice. U okviru vetrobrana i stepenišnog prostora predviđena je i prostorija za čistačicu, kao i 
predprostor sa nadpritiskom za izlaz u otvoreni garažni prostor.  

  Bruto površina prizemlja predmetne Lamele2 iznosi 733,45m2, a ukupna bruto nadzemna površina ove Lamele 
je 4.263,01 m2. 

Neto površina stambenog prostora je 2.566,03 m2, dok je ukupna neto površina Lamele2 - 3.523,42 m2. 
Neto površina stambenog grejanog prostora Lamele2 iznosi 2.366,04 m2. Predviđeno je daljinsko grejanje. 
 
Prizemlje Lamele 2 je projektovano kao polu-otvorena garaža sa 22 garažna mesta i manipulativnom 

saobraćajnom površinom. U prizemlju objekta, koje je u skladu sa PDR-om podignuto 20cm u odnosu na kotu trotoara, 
predviđene su sledeće prostorije: vetrobran, hodnik sa stepeništem i liftom, predprostor sa nadpritiskom i prostorija za 
čistačicu. 

Na prvom, drugom, trećem i četvrtom spratu predviđene su zajedničke komunikacije – hodnik, lift, stepenište i 10 
stambenih jedinica. 

Na povučenom spratu planirane su zajedničke komunikacije – hodnik, stepenište, lift i 8 stambenih jedinica. Iz 
hodnika je predvidjen servisni izlaz na neprohodan zeleni krov. 

Vertikalna komunikacija po etažama ostvaruje se liftovskim postrojenjem i stepeništem. Čista visina prostorija u 
podrumu je od 3,25m - 3,55m (ispod vetrobrana/ulaznog prostora), u prizemlju je 2,40m u otvorenoj garaži, na spratovima 
2,60m, dok je na povučenom spratu 2,80m. 

Planiran je neprohodan zeleni krov, nagiba 1,5%, sa revizionim otvorom kojem se pristupa čeličnim merdevinama 
kako bi se omogućio pristup krovu radi lakšeg održavanja istog i u slučaju potrebe za intervencijom. Atmosferska voda 
krova i prečišćena voda iz uličnog i dvorišnog objekta se preko odgovarajućeg broja olučnih vertikala smeštenim na fasadi 
objekta odvodi u postojeću uličnu mrežu preko graničnog revizionog šahta unutar parcele objekta, pristup sa nivoa 
prizemlja.  

U skladu sa PDR-om kotu venca planirane Lamele predstavlja kota poda terase povučenog sprata i ona iznosi 
14,40m od kote trotoara u delu Lamele spratnosti Po+P+4+Ps (maksimalna dozvoljena visina venca 14,50m). Planirana 
visina slemena Lamele2 iznosi 18,50m od kote trotoara (PDR-om definisana maksimalna dozvoljena visina slemena 
18,50m), dok je kota venca dela Lamele Po+P+3+Ps 11,50m, što je i maks. dozvoljena visina, a kota slemena 15,42m 
(max. dozvoljena visina planom 15,50m). 

 
Razvijena bruto površina (nadzemnih etaža) ulične Lamele 1,dvorišne Lamele 2 I evakuacionog izlaza iz 

garaže iznosi: 10.719,77m2 
Neto površina ulične Lamele 1 i dvorišne Lamele 2 sa podzemnom garažom iznosi: 11.411,54m2 

Površina zemljišta pod Lamelom 1 Lamelom 2, evakuacionim izlazom koja se koristi kod indeksa zauzetosti 
iznosi  :  59,74%   ( 1860,80 / 3115  x 100)   

- Površina  pod  Lamelom 1: 1112,80m2 
- Površina  pod  Lamelom 2: 733,45m2 
- Površina  pod objektom u funkciji evakuacionog izlaza: 14,55m2 
- Popločanje i manipulativne površine 426,21m2 
- Raster ploče za popločanje 99,40 (90% od 110,4m2)   

Indeks izgrađenosti: 3,44  (10.719,77 / 3115) 
Površina uređenih zelenih površina na parceli iznosi 992,77m2 odnosno 31,87% (30% od površine parcele površine 3115 
m² je 934.50m2). 
 U zelene površine uračunate su: 

- Zeleni krov na dvorišnom delu parcele iznad poruma 816,95m2  
- Zeleni krov iznad etaže povučenog sprata Lamele 1 i Lamele 2 – 164,78m2, koji se  uračunava u zelene površine  
- 10% od površine parking mesta popločanih raster pločama i to iznosi 11,04m2. 
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KONSTRUKCIJA 

Osnovni noseći elementi objekta su armiranobetonska zidna platna, grede, stubovi i armiranobetonska 
međuspratna konstrukcija. Za armiranobetonske elemente se zahteva MB 30, a za armaturu GA 240/360, RA 400/500 i 
MA 500/560, odnosno u svemu prema projektu konstrukcije. 

Fasadni zidovi su od opekarskih blokova debljine 25cm sa kontaktnom fasadom, u skladu sa zahtevima 
protivpožarnih propisa. Zidovi između stanova i hodnika su sendvič zidovi od opekarskih blokova sa termoizolacijom 
između njih, u svemu prema proračunu energetske efikasnosti. Zidovi između stanova su od opekarskih blokova debljine 
25cm, dok su pregradni zidovi od opekarskih blokova debljine 10cm, u svemu prema proračunima energetske efikasnosti i 
zvučne zaštite, sa armiranobetonskim serklažima u visini iznad vrata. 

Objekat se nalazi u osmoj zoni seizmičnosti. Ukrućen je armiranobetonskim gredama i stubovima sa 
armiranobetonskim zidnim platnima debljine 25 cm u podužnom i poprečnom pravcu, u svemu prema Pravilniku o gradnji 
objekata u seizmičkim područjima. 

 Fundiranje je na armiranobetonskoj kontraploči debljine 50 cm, preko lakoarmirane betonske podloge i tampon 
sloja šljunka koji je zbijen pre betoniranja, a u svemu prema statičkom proračunu. Fundiranje je duboko preko AB šipova. 

PODOVI I MEĐUSPRATNE KONSTRUKCIJE 

Na prvom spratu iznad poslovnog i prodajnog prostora, podna potkonstrukcija se termički i zvučno izoluje. Takođe 
se termički i zvučno izoluje podna potkonstrukcija između etaža. Na terasama i lođama se izvodi hidroizolacija.  

Završna obrada podova je sledeća: 
- keramičke pločice: u hodnicima, kupatilima, kuhinjama, ostavama, na terasama,kao i zajedničkim 

komunikacijama – vetrobranu, hodnicima i stepenišnim prostorima, 
- parket: u dnevnim sobama, trpezarijama, hodnicima, i spavaćim sobama, 
- gletovana cementna košuljica: u otvorenom garažnom prostoru, prostorijama za hidrocile.  
 
Svi unutrašnji zidovi objekta i plafoni malterišu se produžnim malterom 1:3:9, gletuju polifiksom i boje 

disperzivnom bojom za zidove. Zidovi u kupatilima oblažu se keramičkim pločicama na lepku do plafona, a u kuhinjama do 
visine 1,60m od gotovog poda. 

Spoljni fasadni zidovi oblažu se kontaktnom fasadom, u svemu prema Elaboratu energetske efikasnosti. Na 
površinama koje nije potrebno termički izolovati fasadni zidovi i plafoni malterišu se produžnim malterom 1:2:6 sa 
upotrebom peska sejanca. 

ALUMINARIJA I STOLARIJA 

Sva spoljna stolarija izrađuje se od PVC profila i sa roletnama, u skladu sa Elaboratom energetske efikasnosti i u 
svemu prema šemama stolarije. Zastakljvanje je „Termopan“ staklom 4+15+4mm, sa ispunom od argona. 

Ulazna vrata stanova izrađuju se kao sigurnosna vrata sa čeličnom podkonstrukcijom u svemu prema šemi 
stolarije i uputstvu proizvođača istih. 

Unutrašnja stolarija se izrađuje od drvene građe dok je krilo kao sendvič od medijapana i kartonskog saća. 
Zastakljivanje unutrašnje stolarije je ravnim staklom d=6mm na mestima gde vrata imaju nadsvetlo i na vratima između 
predsoblja i dnevnog boravka. 

BRAVARIJA I ALUMINARIJA 

Bravarija ograda na stepeništu radi se od pocinkovane i plastificirane bravarije i aluminijumskih profila. Ograda na 
terasama radi se sa parapetom visine 70cm (od gornje kote AB ploče) od oepkarskih blokova debljine 14cm i ispunom od 
kaljenog stakla visine 40cm. 

 KROVNI POKRIVAČ I LIMARIJA 

Projektom je predviđen ravan krov nagiba 1,5°. Sve opšivke, solbanci, olučne horizontale i vertikale su od 
plastificiranog lima. 
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PLANIRANI PRIKLjUČCI I BROJ PARKING MESTA NA PARCELI 

U okviru višeporodičnog stambeno - poslovnog objekta predviđeni su sledeći priključci: 

- na distributivni elektroenergetski sistem 

- na vodovodnu i kanalizacionu mrežu 

- na telekomunikacionu mrežu 

- na toplanu - grejanje 

- 2 kolska priključka na Ulicu Lava Tolstoja 

 

Priključak na elektrodistributivnu mrežu –  sa novim priključkom na elektrodistributivnu mrežu, u svemu 
prema uslovima Elektrodistribucije Srbije br: 8C.1.1.0.-D.07.15.–392963-25 od 08.10.2025. godine. 

Priključci na uličnu mrežu vodovoda i kanalizacija –  u svemu prema uslovima JKP „Vodovod i 
kanalizacija“ Pančevo broj: D-11969/1 od 21.10.2025. godine,  

- Priključak novoprojektovane vodovodne instalacije je predviđen na postojeću uličnu vodovodnu mrežu OD 225 u 
ulici Lava Tolstoja, a u svemu prema uslovima nadležnog JKP. Priključak se izvodi  pomoću cevi prečnika PE Ø110. 

- U skladu sa izdatim uslovima priključak fekalne kanalizacije je predviđen na postojeću uličnu mrežu fekalne  
kanalizacije u ulici Lava Tolstoja. Priključak se izvodi  pomoću PVC kanalizacionih cevi prečnika 160mm, SN4 i padom od 
2%. Priključni šaht je lociran na kolskom ulazu u objekat, na oko 1,50m od regulacione linije ulice Lava Tolstoja. Šaht  je 
potrebno uraditi prema tehničkim propisima i važećim standardima za ovu vrstu radova.  

- U skladu sa izdatim uslovima priključak atmosferske kanalizacije je predviđen na postojeću uličnu mrežu 
atmosferske  kanalizacije u ulici Lava Tolstoja. Priključak se izvodi  pomoću PVC kanalizacionih cevi prečnika  
200mm, SN4 i padom od 2%.  

TK instalacije - u svemu prema uslovima „Telekom Srbija“ a.d. br. D209/435753/2-2025 od 01.10.2025. 
godine, potrebno je izgraditi privodnu TK kanalizaciju kapaciteta 2 PE Ø40mm od regulacione linije sa ulicom Lava 
Tolstoja do ulaza u objekat. 

Instalacije grejanja - u svemu prema uslovima za projektovanje i priključenje br. TR/S-1973 izdatim dana 
16.10.2025. godine od strane JKP „Grejanje“ Pančevo, budući objekat će toplotnu energiju za grejanje dobijati iz 
toplane Kotež u kojoj postoji potreban kapacitet.  

Kolski priključak na Ulicu Lava Tolstoja - u svemu prema uslovima JP „Urbanizam“ Pančevo br. 03-
715/2025 izdatog dana 29.10.2025. godine. Jedan saobraćajni priključak je širine 6m (koji je projektom planiran na 
poziciji postoćeg saobraćajnog priključka), dok je drugi saobraćajni priključak koji vodi u podrumsku etažu širine 
5m. Oba se izvode upravno u odnosu na postojeći kolovoz ul. Lava Tolstoja u Pančevu, na katastarskoj parceli br. 
8056/2 K.O. Pančevo.  

Saobraćajni priključak je predviđen sa odgovarajućom konstrukcijom i završno obrađen asfaltom, 
betonom, betonskim elementima ili nekim drugim čvrstim materijalom. 

Analiza parking mesta: 
 - Lokali, od 1 do 4 – 440,75m2 (površina prodajnog prostora) - potrebno je obezbediti 9 PM/GM (8.81),  
 (trgovina - 1PM/ 50m2 prodajnog prostora) 

Lokal br. 1 –  Trgovina – kozmetika – 2 zaposlena 
Lokal br. 2 – Trgovina – sanitarije -3-4 zaposlena 
Lokal br. 3 – Trgovina – keramičke pločice – 3-4 zaposlena 
Lokal br. 4 - Trgovina – aluminarija (prozori I vrata) – 2 zaposlena 

 
 58 stambenih jedinica  - Lamela 1 (ulična) – 58 PM 

48 stambenih jedinica – Lamela 2 (dvorišna) – 48 PM 

Ukupno - 106 stambenih jedinica – potrebno je obezbediti 106 PM/GM  
 (stanovanje - 1PM/1 stambena jedinica)  

           - Magacini lokala 2,3 i 4– potrebno je obezbediti 3 PM/GM  
 (skladišta i magacini - 1PM/4 zaposlena) 
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ZA POTREBE OBJEKTA OBEZBEĐENO JE 118 PM/GM, OD TOGA 32 PM i 86GM 

Projektom je predviđeno ukupno 118 parking mesta, od toga je: 
- 108 (sto osam) garažnih mesta od kojih je 86 GM obezbeđeno u okviru garaže u podrumskoj etaži, a 22 GM u 

okviru otvorene garaže u prizemlju Lamele 2 
- 10 (deset) parking mesta planirano na parceli, u dvorištu projektovanog objekta  
Kako planirani objekat ima više od deset stambenih jedinica, na isti se, u smislu pristupačnosti, odnose odredbe 

Pravilnika 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). Projektom je predviđeno 6 (šest) 
garažnih mesta za invalide u podrumu. (Ukupno 118PM – 5% = 5,9, Usvojeno 6GM za invalide.) 

 
Prostor za odlaganje komunalnog otpada sa 19 (devetnaest) kontejnera kapaciteta 1100 litara predviđen je u 

okviru prizemlja objekta u dvorištu (106 stambenih jedinica / 6=17,6, usvojneno 18 + jedan kontejner za 4 lokala 
površine 440,75m2 poslovnog prostora – na poslovni prostor čija površina iznosi 1000-3000m2 potrebno je obezbediti 
po jedan kontejner V=1100lit.). Ovaj prostor je dostupan licima zaduženim za odvoženje komunalnog otpada preko 
ajnforta. 
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11) fotodokumentacija 

  

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 

 

Pogled ka predmetnoj parceli br. 18849 KO Pančevo iz ulice Lava Tolstoja 

 

 

 

 

 

 

Pogled ka predmetnoj parceli br. 18849 KO Pančevo iz ulice Lava Tolstoja 

 

Pančevo, Novembar 2025. godine                                                                    Sastavio: Đurić Stevan, dipl. inž. arh.  

 

 

Predmetna parcela 
k.p.br. 18912 KO 

Pančevo 

Predmetna parcela 
k.p.br. 18912 KO 

Pančevo 

Susedni objekat na  
k.p.br. 4520/1 KO 

Pančevo 
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POSTOJEĆI STAMBENI OBJEKAT 
PREUZET IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE KOJI JE
SRUŠEN NAKON DOBIJENOG REŠENJA 
POD BR. V-16-351-116/2015 
OD 27.03.2015.god.

POSTOJEĆI STAMBENI OBJEKAT 
BEZ ODOBRENJA ZA GRADNJU KOJI SE RUŠI 

RADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT BEZ 
ODOBRENJA ZA GRADNJU KOJI SE RUŠI 

RADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI STAMBENI OBJEKAT 
PREUZET IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE KOJI JE
SRUŠEN NAKON DOBIJENOG REŠENJA 
POD BR. V-15-351-46/2020 
OD 12.02.2020.god.

POSTOJEĆI STAMBENI OBJEKAT PREUZET
IZ ZEMLJIŠNE KNJIGE KOJI SE RUŠI 
RADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT BEZ ODOBRENJA 
ZA GRADNJU KOJI SE RUŠI RADI IZGRADNJE 
PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI OBJEKAT ČIJA NAMENA NIJE POZNATA
 KOJI SE RUŠIRADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI STAMBENI OBJEKAT 
BEZ ODOBRENJA ZA GRADNJU KOJI SE RUŠI 

RADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT 
BEZ ODOBRENJA ZA GRADNJU KOJI SE RUŠI 

RADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT 
BEZ ODOBRENJA ZA GRADNJU KOJI SE RUŠI 

RADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT 
BEZ ODOBRENJA ZA GRADNJU KOJI SE RUŠI 

RADI IZGRADNJE PREDMETNOG OBJEKTA

POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT ČIJA NAMENA
NIJE POZNATA IZGRADJEN PRE DONOŠENJA
PROPISA O IZGRADNJI OBJEKTA
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POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT BEZ 
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POSTOJEĆI POMOĆNI OBJEKAT IZGRADJEN 
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Žičana ograda

Visoko zelenilo

Predmetna parcela
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Površina pod raster pločama

Planirani kolski priključak

Građevinska linija

Površina pod stazama
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Površina parcele: 3115m2
Spratnost objekta: Lamela 1 - Po+P+4+Ps, Lamela 2 - Po+P+4+Ps  i  Po+P+3+Ps
Broj stanova: 106 (58 Lamela 1 + 48 Lamela 2)
Broj lokala: 4
Broj parking mesta: 10PM u parteru
Broj garažnih mesta: 86GM u podrumu i 22GM u prizemlju Lamele 2
Komunalni otpad: 19 kontejnera 1100L - 18 za 106 stanova i 1 za lokal

3115 m2

URBANISTIČKI PARAMETRI 
U ODNOSU NA KP br.18912 KO Pančevo:

Površina parcele

Indeks zauzetosti objekta
Indeks izgrađenosti 3,44

59,74 %

Površina pod objektom

Raster ploče

Površina zelenila u parteru 

(90%) 99,36 m2 / 3,19 %
Površina zelenila pod raster pločama 

(10%) 11,04 m2 / 0,35 %
816,95 m2 / 26,23 %

3115 m2 / 100 %UKUPNO:

Napomena: U obračun nije ušla obračunata površina zelenog krova. Kako se PGR-
om dozvoljava da se prilikom izvođenja zelenog krova 10% od ukupne površine pod 
zelenim krovom obračuna kao zelena površina, te je u obračunu ovaj procenat 
posebno izražen.

Površina zelenila na krovu (10% od 1647,82m2) *

Predviđeno ukupno zelenilo u odnosu na P parcele:

Popločanje i saobraćajne površine 326,85 m2 / 10,49 %

ukupno: L1 + L2 + Evak. izlaz 
1860,80 m2 / 59,74 %

164,78 m2 / 5,29 %

992,77 m2 / 31,87%

objekat  1846,25 m2 

evakuacioni izlaz  14,55 m2 

3280 m2 / 105,30 %Površina parcele + površina zelenila na krovu *

Saobraćajna površina

Koordinate užeg obuhvata urbanističkog projekta
Koordinate šireg obuhvata urbanističkog projekta
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Površina parcele: 3115m2
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Broj stanova: 106 (58 Lamela 1 + 48 Lamela 2)
Broj lokala: 4
Broj parking mesta: 10PM u parteru
Broj garažnih mesta: 86GM u podrumu i 22GM u prizemlju Lamele 2
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LAMELA 2 - DVORIŠNA

LEGENDA:

Kontejneri za smeće 1100 L

Zelena površina

Žičana ograda

Visoko zelenilo

Predmetna parcela

Površina pod objektom

Ispadi na objektu

Regulaciona linija

Površina pod raster pločama

Građevinska linija

Površina pod stazama

Površina parcele: 3115m2
Spratnost objekta: Lamela 1 - Po+P+4+Ps, Lamela 2 - Po+P+4+Ps  i  Po+P+3+Ps
Broj stanova: 106 (58 Lamela 1 + 48 Lamela 2)
Broj lokala: 4
Broj parking mesta: 10PM u parteru
Broj garažnih mesta: 86GM u podrumu i 22GM u prizemlju Lamele 2
Komunalni otpad: 19 kontejnera 1100L - 18 za 106 stanova i 1 za lokal

Saobraćajna površina
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buduća trasa - Elektrodistribucija Srbije
Podzemni optički kablovi

Vrelovod

BOČNA  GRAN I C A  P ARCE LE

G R A N I C A  Z O N E  G R A Đ E N J A

R E G U L A C I O N A  L I N I J A  =  
G R A Đ E V I N S K A  L I N I J A

G R A N I C A  Z O N E  G R A Đ E N J A

Komunalni ootpad -
Kontejneri 

1100l

KP 18912

Po+0

10 pm

VIŠEPORODIČNI STAMBENO 
POSLOVNI OBJEKAT 

Po+P+4+Ps

REGULAC IONA  L I N I J A  =  

GRAĐEV INSKA  L I N I J A

R E G U L A C I O N A  L I N I J A  =  
G R A Đ E V I N S K A  L I N I J A

LAMELA 1 - ULIČNA

ram
pa 15%

 

G R A N I C A  P A R C E L E  / 
B U D U Ć A  R E G U L A C I O N A  L I N I J A

G R A N I C A  Z O N E  G R A Đ E N J A

G R A N I C A  Z O N E  G R A Đ E N J A

Po+P+4+PsPo+P+3+Ps

PP okretnica

22GM

LAMELA 2 - DVORIŠNA

Komunalni ootpad -
Kontejneri 

1100l

Komunalni ootpad -
Kontejneri 

1100l

G R A N I C A  Z O N E  G R A Đ E N J A

S

I

J

Z

Površina parcele: 3115m2
Spratnost objekta: Lamela 1 - Po+P+4+Ps, Lamela 2 - Po+P+4+Ps  i  Po+P+3+Ps
Broj stanova: 106 (58 Lamela 1 + 48 Lamela 2)
Broj lokala: 4
Broj parking mesta: 10PM u parteru
Broj garažnih mesta: 86GM u podrumu i 22GM u prizemlju Lamele 2
Komunalni otpad: 19 kontejnera 1100L - 18 za 106 stanova i 1 za lokal

Elektroenergetske instalacije

LEGENDA INFRASTRUKTURA:

Fekalna kanalizacija
Atmosferska kanalizacija
Telekomunikaciona mreža
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Ispadi na objektu

Regulaciona linija

Površina pod raster pločama

Građevinska linija

Površina pod stazama

Saobraćajna površina
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