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3. USLOVI IZGRADNJE ( Planirana namena i dispozicija objekta; Regulaciono i nivelaciono 
rešenje;  Pristup lokaciji i rešenje parkiranja; Drugi speciKčni uslovi)
4. NUMERIČKI POKAZATELJI (površine, Indeks zauzetos(, Indeks izgrađenos(, spratnost, visina, 
broj parking mesta, procenat zelenih površina i drugi speciKčni uslovi)
5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA
6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU
7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI
8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE
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2. Dispozicija prostora u odnosu na okruženje
3.   Prikaz postojeće situacije sa granicama parcele

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 spratnos(  P+3+Ps na 
kat.parc.top br. 18599 KO Pančevo, ul. Karađorđeva 61 u Pančevu, izrađeno od strane biro 
"Master Projekt 2015", Njegoševa 1, Pančevo, pod brojem: IDR-04-10-2025, od oktobra 2025. 
god. 
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1.  OPŠTA DOKUMENTACIJA
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Rešenje- Licenca „G kategorija“
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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, 9/2020, 52/2021, 62/2023 i 91/2025) i u 
skladu sa članom 85. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanis(čkog planiranja (Sl. Glasnik RS br. 32/2019 i 47/2025), donosim sledeće:

REŠENJE
o određivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanis(čko-tehničke dokumentacije

PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE 
NA  KAT.PARC.TOP.BR.  18599  KO PANČEVO,   ZA  POTREBE  IZGRADNJE  VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA SPRATNOSTI P+3+PS, U PANČEVU, KARAĐORĐEVA 61

INVESTITOR: FEMEL INVEST DOO, Novi Beograd, Ilije Bosilja 7

Za izradu Urbanis(čkog projekta imenuje se:

Aleksandar Brkić, dipl.inž.arh., broj licence 200 1482 14

ALEKSANDAR BRKIĆ PR 
ENTERIJER MASSIV Pančevo:

                         
__________________________

                                                                                         Aleksandar Brkić, direktor

Mesto i datum:  Pančevo, oktobar 2025.godine
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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,  9/2020,  52/2021, 
62/2023 i 91/2025), kao i na osnovu člana 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade 
dokumenata prostornog i urbanis(čkog planiranja (Službeni glasnik RS, broj 32/19 i 47/25), daje 
se :

IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE

U  skladu  sa  PRAVILNIKOM  O  SADRŽINI,  NAČINU  I  POSTUPKU  IZRADE  DOKUMENATA 
PROSTORNOG I URBANISTIČKOG PLANIRANJA , izjavljujem da je urbanis(čki projekat urađen u 
skladu sa Zakonom i  propisima done(m 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 „Geovizija“, Pančevo, na katastarskoj parceli 
top.br.18599 KO Pančevo, u Pančevu.

PROJEKAT:  URBANISTIČKI PROJEKAT  ZA URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE 
NA KAT.PARC.TOP.BR. 18599 KO PANČEVO,  ZA POTREBE IZGRADNJE VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA SPRATNOSTI P+3+PS, U PANČEVU, KARAĐORĐEVA 61

INVESTITOR: FEMEL INVEST DOO, Novi Beograd, Ilije Bosilja 7

Za urbanis(čki projekat:                         Aleksandar Brkić, dipl.inž.arh., broj licence 200 1482 14

  
                                                                   ODGOVORNI URBANISTA

                                             

                                          Aleksandar Brkić,  dipl.inž.arh.

Mesto i datum:  Pančevo, oktobar 2025.
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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. 18599 KO PANČEVO,  ZA POTREBE IZGRADNJE VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA SPRATNOSTI P+3+PS, U PANČEVU, KARAĐORĐEVA 61

INVESTITOR: FEMEL INVEST DOO, Novi Beograd, Ilije Bosilja 7

Urbanis(čkim projektom obuhva(( urbanis(čko-  arhitektonsku razradu lokacije,  katastarske 
parcele top. broj 18599 KO Pančevo, za planiranu izgradnju višeporodičnog stambenog objekta 
spratnos( P+3+Ps, u Pančevu, u ulici Karađorđeva 61. 
Urbanis(čki projekat uradi( 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. 
Navedena  lokacija  je  obuhvaćena  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, 19/18-izmena i dopuna,  25/18-ispravka tehničke greške,i 6/19- ispravka 
tehničke greške i 23/22-izmene i dopune). Predmetna katastarska parcela se nalazi u zoni šireg 
centra,  u  gradskom  bloku  broj  063 u  zoni  stanovanje  sa  kompa(bilnim  namenama – 
građevinsko zemljište ostale namene. Projekat radi( u skladu sa važećim propisima i pravilima 
struke.
Gabaritne  dimenzije  višeporodičnog  stambenog  objekta   uklopi(  sa  kapacitetom  parcele. 
Predviđena spratnost objekta je P+3+Ps . 
Za  ver(kalnu  komunikaciju  između  etaža  isprojektova(  ab  stepenište.   Materijalizaciju  i 
konstruk(vni sistem objekta uradi( primenom kvalitetnih standardnih materijala.  Za osnovne 
noseće elemente objekta predvide( AB konstrukciju. 
Projekat izradi( u skladu sa zakonom, važećim propisima i pravilima struke.

Uz zahtev prilažem:

1.  Overen  katastarsko  topografski  plan  -  za  kat.parc.top.br.  18599  KO  Pančevo, od 
15.06.2025. god, overen od strane  „Geovizija“, preduzeće za izvođenje geodetskih radova, 
Pančevo
2.  Skica  obeležavanja  regulacije  -  za  kat.parc.top.br.  18599  KO  Pančevo,  od 
14.11.2025.godine, overen od strane „Geovizija“, preduzeće za izvođenje geodetskih radova, 
Pančevo
3. Kopija katastarskog plana vodova, broj: 956-303-24728/2025 od 25.09.2025.godine, RS, 
RGZ, Odeljenje za katastar infrastrukture Pančevo  
4.  Kopija  katastarskog plana 953-111-38269/2025 od  25.09.2025.god,  RS,  RGZ,  Služba za 
Katastar nepokretnos( Pančevo
5.  Prepis lista  nepokretnos(  broj:  4029 KO  Pančevo od  14.11.2025. god.,  RS,  RGZ, 
Geodetsko-katastarski informacioni sistem
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6. Uslovi imaoca javnih ovlašćenja:
- Tehnički uslovi broj: 02-124-2/2025-0106 od 08.10.2025. godine, JKP „Higijena“ Pančevo
- Uslovi Zavoda za zaš(tu spomenika kulture u Pančevu broj 1060/2 od 03.11.2025.godine
- Tehnički uslovi broj: 05-02-4-14/1553-1 od 09.10.2025.godine, JP „Srbijagas“, Novi Sad
- Uslovi  za  izradu  projektovanje  i  priključenje  broj:  8C.1.1.0.-D.07.15-404913-25/2  od 

13.10.2025.  godine  –  „EPS  Distribucija“  doo  Beograd,  Ogranak  Elektrodistribucija 
Pančevo

- Obaveštenje  MUP-a,  Sektor  za  vanredne situacije  u  Pančevu,  broj  :  217-8564/25 od 
14.10.2025.godine                                        

- Rešenje o uslovima za projektovanje i  izgradnju saobraćajnog priključka na javni  put 
broj: 03-660/2025 od 20.11.2025.godine, JP „Urbanizam“ Pančevo

- Tehnički  uslovi  broj:  D-12564/1  od  28.11.2025.godine,  JKP  „Vodovod  i  kanalizacija“, 
Pančevo

- Izjava odg.projektanta po osnovu uslova JKP „Vodovod i kanalizacija“, Pančevo
- Mišljenje Zavoda za zaš(tu spomenika kulture u Pančevu

Pančevo, oktobar 2025.
 (mesto i datum)

       Podnosilac zahteva:
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ИЗЈАВА 
(на основу услова ЈКП Водовод и канализација Панчево бр.Д-12546/1 од 

28.11.2025.године) 
 

 За изградњу вишепородичног стамбеног објекта, спратности 
П+3+Пс, израђено је Идејно решење од стране Мастер Пројект 2015 из 
Панчева. Вишепородични стамбени објекат се гради на кат.парцели 18599 
К.О.Панчево, у улици Карађорђева бр.61, у Панчеву. 

 На основу техничких услова ЈКП Водовод и канализација Панчево, 
бр.Д-12564/1 од 28.11.2025.године, констатовано је да на предметној 
парцели постоје прикључци на водоводну и канализациону мрежу. 

 На предметној парцели на североисточној страни постоје два 
водомерна шахта, један у којем се налази водомер корисника Петровић за 
парцелу 18598 К.О.Панчево и други шахт у којем се налази водомер 
корисника Штрбан за кат.парцелу 3547/7 К.О.Панчево.  

 Према условима ЈКП Водовод и канализација Панчево, предвиђено 
је да се постојећи водомер за корисника Петровић демонтира и да се 
пребаци у водомерни шахт корисника Штрбан. Постојећа траса за 
корисника Петровић се налази испод планираног вишепородичног 
стамбеног објекта. Поменуту трасу је потребно укинути и изместити тако 
да нова траса пролази поред новопланираног објекта до кат.парцеле 
18598 К.О.Панчево. Постојећа траса и водомер за корисника Штрбан, 
односно за кат.парцелу 3547/7 К.О.Панчево, остаје у функцији, 
непромењена и без интервенција. 

 На предметној парцели на југозападној страни је изведен 
канализациони шахт који је заједнички фекални канализациони 
прикључак за кориснике Штрбан, Панић и Петровић, односно за парцеле 
3547/7, 3547/2 и 18598 К.О.Панчево. Постојећи канализациони шахт се 
налази ван позиције новопланираног вишепородичног стамбеног објекта. 
Трасе унутрашњих инсталација фекалне канализације се не налазе испод 
новопланираног вишепородичног стамбеног објекта. Положај постојећег 



канализационог прикључка као и положај постојећих траса унутрашњих 
инсталација фекалне канализације остају непромењени. 

 На планираној локацији новог вишепородичног стамбеног објекта на 
кат.парцели 18599 К.О.Панчево не постоје унутрашње инсталације 
фекалне канализације, а постојећа траса водовода ће се изместити у 
складу са условима ЈКП Водовод и канализација Панчево и Пројекта 
хидротехничке инсталације. 

 Приликом изградње планираног објекта неће бити угрожена 
фукционалност и статичка стабилност постојећих прикључака на 
водоводну и канализациону мрежу. 

 Приликом израде Пројекта за грађевинску дозволу, као и Пројекта 
за извођење, односно приликом израде свеске 10 – пројекат припремних 
радова, биће предвиђено обезбеђење темељне јаме, као и обезбеђење 
унутрашњих инсталација водовода и фекалне канализације које се налазе 
у непосредној близини објекта. 

 

Закључак: С обзиром на све горе наведено, сматрам да НИЈЕ 

потребна израда елабората о међусобном утицају новопланираног 
вишепородичног објекта на постојеће унутрашње инсталације 
водовода и фекалне канализације суседних објеката као и 
постојећих прикључака водовода и фекалне канализације. 

 

 

       Одговорни пројектант: 

 

      Марко Новаковић, мастер инж.грађ. 

      Лиценца бр.341 И268 22 

Marko Novaković 

200101001

Digitally signed by Marko Novaković 

200101001 

DN: c=RS, 

serialNumber=PNORS-2003993180862, 

serialNumber=CA:RS-200101001, 

sn=Novaković, givenName=Marko, cn=Marko 
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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.  18599 KO  PANČEVO,   ZA  POTREBE  IZGRADNJE  VIŠEPORODIČNOG 
STAMBENOG OBJEKTA SPRATNOSTI P+3+PS, U PANČEVU, KARAĐORĐEVA 61

INVESTITOR FEMEL INVEST DOO

MESTO I ADRESA Novi Beograd, Ilije Bosilja 7

MESTO IZGRADNJE Pančevo, Karađorđeva 61

BROJ PARCELE 18599 KO Pančevo 

Povod  za  izradu  ovog  projekta  je  zahtev  inves(tora  da  se  obezbede  uslovi  za  izgradnju 
višeporodičnog stambenog objekta spratnos(  P+3+Ps,  na ostalom građevinskom zemljištu, u 
okviru  zone  stanovanja  sa  kompa(bilnim  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,  52/2021,  62/2023 i  91/2025), 
„urbanis(čki projekat se izrađuje kada je to predviđeno planskim dokumentom ili  na zahtev 
inves(tora,  za  potrebe  urbanis(čko-arhitektonskog  oblikovanja  površina  javne  namene  i 
urbanis(čko-arhitektonske razrade lokacija.“.
Cilj izrade urbanis(čkog projekta je da se:

 Izvrši urbanis(čko-arhitektonska razrada lokacije,

 Utvrde urbanis(čki  parametri  (uslovi  i  kapacite( izgradnje)  na predmetnoj  parceli  za 
potrebe izgradnje višeporodičnog stambenog objekta. 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV
1.1.Pravni osnov za izradu UrbanisFčkog 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,  37/19, 9/20, 52/21, 62/23 i 91/25)

 Članovi 76. i 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanis(čkog planiranja (Sl. Glasnik RS br. 32/2019 i 47/2025)

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

Ovaj  urbanis(čki  projekat  stupa na  snagu danom potvrđivanja  od strane nadležnog organa 
Grada Pančeva.

1.2. Planski osnov za izradu UrbanisFčkog projekta
Planski osnov za izradu urbanis(čkog 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 katastarskom parcelom top.br. 18599 KO 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 
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okviru granica zone - stanovanje sa kompa(bilnim namenama (zona šireg centra), u gradskom 
bloku  063 -  građevinsko  zemljište  ostale  namene,  namene  stanovanje  sa  kompa(bilnim 
namenama.
Urbanis(čki  projekat  kao  detaljna  razrada  delova  prostora  obuhvaćenih  ovim  Planom 
predviđeno je da se izrađuje u sledećim slučajevima:

- Objek( koji zahtevaju posebne uslove projektovanja
- Kod  izgradnje  5  i  više  funkcionalnih  jedinica  u  slučajevima  izgradnje  višeporodičnih, 

poslovnih i stambeno-poslovnih objekata
- Kod izgradnje poslovnih objekata većih od 500m2 bruto površine

2.OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA
Predmet urbanis(čkog projekta je katastarska parcela top.br.  18599 KO Pančevo, sa prikazom 
saobraćajnog priključka i priključaka na uličnu infrastrukturnu mrežu.
Parcela se nalazi  u  gradskom bloku br.  063 u zoni  stanovanje sa kompa(bilnim namenama 
(zona šireg centra) - građevinsko zemljište ostale namene.
Kat.  parcela top. br.  18599 KO Pančevo se sa svoje  severoistočne strane graniči  sa  javnom 
saobraćajnicom,  ulicom  Karađorđeva  (kat.parc.top. br.  8022/1  KO Pančevo);  sa  jugoistočne 
strane se graniči  sa  kat.parc.top br.  3549 KO  Pančevo;  sa  jugozapadne strane se graniči  sa 
kat.parc.top.br.  3547/2  i  18598  KO  Pančevo,  a  sa  severozapadne  strane  sa  javnom 
saobraćajnicom, ulicom Par(jarha Čarnojevića (kat.parc.top br. 3477 KO Pančevo).
Na  osnovu  važeće  planske  dokumentacije,  predmetna  parcela  -  kat.  parcela  br.  18599  KO 
Pančevo,  deKnisana je  tačkama 1 -  10,  čije  su koordinate date  u  Gaus-Krigerovoj  projekciji 
meridijanskih zona u metričkom sistemu:

Površina kat.parc.top.br.18599 KO Pančevo iznosi 4a 70m2.
Delovi  javnih saobraćajnica,  ulice Patrijarha Čarnojevića (kat.parc.top.br.3477 KO  Pančevo)  i 
ulice Karađorđeva (kat.parc.top.br.8022/1 KO  Pančevo),   koji  naležu na predmetnu parcelu, 
zajedno sa predmetnom parcelom čine obuhvat urbanisFčkog projekta.  
Granica obuhvata urbanisFčkog projekta data je u graKčkom prilogu br.4 i deKnisana je 
tačkama I – III i tačkama predmetne parcele, čije su koordinate date u Gaus-Krigerovoj projekciji 
meridijanskih zona u metričkom sistemu. 
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 Koordinate obuhvata:
I   7471812.16    4970271.24
II  7471831.47    4970286.82
III 7471855.01    4970266.21

Predmetna lokacija se nalazi u obuhvatu Plana generalne regulacija -  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 predmetne katastarske parcele – kat.parc.top.br.18599 KO Pančevo iznosi 4a 70m2.
(470 m2).
Na kat.parc.top.br. 18599 KO Pančevo planirana je izgradnja jednog višeporodičnog stambenog 
objekta, spratnos( P+3+Ps.

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

Urbanis(čki projekat urađen je na osnovu:
-  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 inves(tora

Cilj izrade Urbanis(čkog projekta je da se u skladu sa planskom dokumentacijom, određenim 
urbanis(čkim pokazateljima i karakteris(kama, propisima i urbanis(čkim norma(vima usklade 
programski zahtevi inves(tora sa mogućnos(ma lokacije – građevinske parcele i u skladu sa (m 
izvrši organizacija prostora na građevinskoj parceli.
Uslovi izgradnje namena, regulacija i nivelacija, pristup lokaciji, način rešenja parkiranja i drugi 
speciKčni uslovi, deKnisani su „Planom“.

           Podaci o parceli: 
Br.kat. 
parc.
KO 
Pančevo

Katastarska 
opšFna

Br. Lista
nepokret
nosF

Vrsta i način 
korišćenja 
zemljišta

Površina
ha  a  m2

Vlasnik 
(Privatna svojina – 
udeo)

18599 Pančevo 4029

5

Gradsko 
građevinsko 

zemljište 

Femel Invest doo – 
170/470

Gucijan Gordana – 
24/470

Milanović Gavrilo – 
170/470

Milu(nović Goran – 
24/470

Oreščanin Radmila – 
82/470

Zemljište uz zgradu 
i drugi objekat

        218
m²
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6
Ostalo veštački 

stvoreno neplodno 
zemljište

     252m²

 

4а  70m²

Na osnovu Prepisa lista nepokretnos( br. 4029 KO Pančevo, na parceli nema upisanih objekata.

3.1. Planirana namena i dispozicija objekta
Projektom je  predviđena izgradnja  višeporodičnog stambenog objekta.  Spratnost  objekat  je 
P+3+Ps.  Osnova  objekta  je  nepravilnog  oblika,  gabaritnih  dimenzija  prema  graKčkoj 
dokumentaciji.
Objekat  se  nalazi  u  ulici  Karađorđeva  br.61 u  Pančevu,  na  kat.parceli  18599 KO  Pančevo. 
Objekat  se  nalazi  na  uglu  ulica  Karađorđeve  i  Patrijarha  Čarnojevića,  tako  da  ima  dve 
regulacione linije. Građevinska linija se sa severoistočne strane poklapa sa regulacionom linijom 
prema  ulici  Karađorđevoj,  a  sa  severozapadne  strane  građevinska  linija  se  poklapa  sa 
regulacionom linijom prema ulici Patrijarha Čarnojevića. Objekat se sa jugoistočne strane nalazi 
na  udaljenju  od  1,3m-2,4m  od  međe  prema  susednoj  katastarskoj  parceli  broj  3549 
K.O.Pančevo, a sa jugozapadne strane objekat se nalazi delimično na međi prema kat.parceli 
18598  K.O.Pančevo,  a  delimično  je  na  udaljenju  od  1,8m-2,4m od  međe  prema  susednoj 
katastarskoj parceli broj 18598 K.O.Pančevo. Takođe je sa jugozapadne strane objekat udaljen 
10,0m-12,1m od međe prema susednoj kat.parceli 3547/2 K.O.Pančevo.
Glavni  pešački  ulaz  u objekat  je  iz  ulice Patrijarha Čarnojevića,  preko ulaza i  vetrobranskog 
prostora. Pešački pristup dvorištu je iz stepenišnog prostora i iz ulice Karađorđeve, kroz kapiju 
transparentne ograde visine 1,60m. Kolski ulaz je iz ulice Patrijarha Čarnojevića.
Saobraćajni  prilaz  parceli  se  ostvaruje  preko  parcele  3477  K.O.Pančevo  koja  je  u  katastru 
nepokretnos( upisana kao ulica Patrijarha Čarnojevića.  U objekat se ulazi sa ulične strane sa 
trotoara. Dvorišni deo je predviđen kao zelena površina.

Prema  Idejnom  rešenju,  osnova  objekta  je  nepravilna,  a  maksimalne  dimenzije  objekta  u 
osnovi,   u kontaktu sa tlom - dimenzija: severozapadna strana 14,3m, severoistočna 18,9m, 
jugoistočna 16,5m + 1,8m i jugozapadna  11,6m.
BRUTO izgradjena površina je 1719,99m². 
BRGP nadzemno iznosi 1719,99m². 
Ukupna NETO površina objekta je 1406,41m². 
Predviđeni indeks zauzetosF parcele je 69,84% (328,23m² pod objektom) .
KoeKcijenat izgradjenos( je 3,66.
Zelene površine zauzimaju 141,77m² , odnosno 30,16% parcele.

Namena projektovanog objekta je za višeporodično stanovanje. Objekat sadrži  18 stambenih 
jedinica. U prizemlju se nalaze garažna mesta i zajedničke prostorije, na 1. 2. i 3.spratu se nalazi  
po pet stambenih jednica, a na povučenom spratu se nalaze tri stambene jedinice.
U prizemlju objekta je predviđena garaža za parkiranje putničkih vozila. U prizemlju se nalazi i 
prostorija za kontejnere, kao i stepenišni prostor sa liUom.
Na 1. 2. i 3. spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor, liU i po pet stambenih jedinica. 
Na povučenom spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i tri stambene jedinice.
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Projektna  dokumentacija  je  urađena na  osnovu zahteva  i  projektnog  zadatka  inves(tora,  u 
skladu sa Pravilnikom. Objekat je spratnos( P+3+Ps. U dvorištu se nalazi  zelena površina sa 
ras(njem.
Glavni  pešački  ulaz  u  objekat  je  iz  ulice  Patrijarha Čarnojevića,  preko ulaza  i  vetrobranskog 
prostora. Pešački pristup dvorištu je iz stepenišnog prostora i iz ulice Karađorđeve, kroz kapiju 
transparentne ograde visine 1,60m. Kolski ulaz je iz ulice Patrijarha Čarnojevića.
Saobraćajni  prilaz  parceli  se  ostvaruje  preko  parcele  3477  K.O.Pančevo  koja  je  u  katastru 
nepokretnos(  upisana  kao  ulica  Patrijarha  Čarnojevića.  Koordinate  osovinskih  tačaka 
saobraćajnog priključka su date u graKčkoj dokumentaciji (situaciji).Prema planu je predviđeno 
da se obezbedi po jedno parking mesto za svaku stambenu jedinicu.
U okviru objekta je projektovano ukupno 18 parking mesta od čega će 16 parking mesta bi( 
obezbeđeno u sistemu parking makaza 4x4x(2.30 do 2.50)x5.20m + 1x2.30(3.48)x5.20m + 1PM 
za osobe sa invaliditetom – 3.70x5.20m), po jedno parking mesto za svaki stan, od čega je jedno 
parking (garažno) mesto za lica sa invaliditetom.
„KOSI PIT“ plaWorme su namenjene za parkiranje automobila bez prisustva vozača i putnika i 
ugrađuju se u za to predviđen betonski prostor. Zakošenje plaWorme u odnosu na prilazni nivo 
se obezbeđuje sistemom poluga sa kojim je ram plaWorme povezan i to na taj način da obezbedi 
siguran pristup vozilima sa prilaznog nivoa saobraćajnice.
Na objektu je, iznad povučenog sprata, predviđen ravan krov. 

3.2. Regulaciono i nivelaciono rešenje
Prema Planu, visina objekata deKnisana brojem etaža važi kao orijentacioni parametar, pa je za 
zonu stanovanja je P+2+Pk/Ps, sa maksimalnom visinom venca od 11.50m i visinom slemena od 
15.50m. S obzirom da se objekat nalazi na uglu bloka, dozvoljeno je projektova( objekat sa 
jednom etažom više, odnosno maksimalna dozvoljena visina venca je 14.50m, a visina slemena 
18.50m  i  orijentaciona  spratnost  od  P+3+Ps.  Idejnim  rešenjem  su  ispoštovane  maksimalne 
visine  venca  i  slemena.  Objekat  se  nalazi  na  regulaciji  sa  visinom  venca,  odnosno  poda 
povučenog sprata od 12.99-13.13m, visinom a(ke=slemena 16.95-17.09m, spratnos( P+3+Ps.
Objekat  se  nalazi  na  uglu  ulica  Karađorđeve  i  Patrijarha  Čarnojevića,  tako  da  ima  dve 
regulacione linije. Građevinska linija se sa severoistočne strane poklapa sa regulacionom linijom 
prema  ulici  Karađorđevoj,  a  sa  severozapadne  strane  građevinska  linija  se  poklapa  sa 
regulacionom linijom prema ulici Patrijarha Čarnojevića. Objekat se sa jugoistočne strane nalazi 
na udaljenju od 1.3-2.4m od međe prema susednoj katastarskoj parceli broj 3549 K.O.Pančevo, 
a  sa  jugozapadne  strane  objekat  se  nalazi  delimično  na  međi  prema  kat.parceli  18598 
K.O.Pančevo, a delimično je na udaljenju od 1.8-2.4m od međe prema susednoj katastarskoj 
parceli broj 18598 K.O.Pančevo. Takođe je sa jugozapadne strane objekat udaljen 10.0-12.1m 
od međe prema susednoj kat.parceli 3547/2 K.O.Pančevo. 

Na uličnim fasadama, prema ulicama Karađorđeva i Patrijarha Čarnojevića, nalaze se ispadi i 
erkeri  1,20m  (maksimalno  propisano  1,20m),  na  visini  od  3,52m-3,65m  od  kote  trotoara 
(minimalno prospisano 3,00m).
Na  jugozapadnoj  dvorišnoj  fasadi,  nalaze  se ispadi  i  erkeri  1,20m  (maksimalno  propisano 
1,20m), iznad prizemlja.
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Procenat zauzetos( fasade
Površina ulične fasade prema ulici Karađorđevoj je 297.76m2, a površina erkera i balkona je  
30.19m2. Procenat zauzetos( ulične fasade je 10.14%.
Površina  ulične  fasade  prema  ulici  Patrijarha  Čarnojevića  je  229.21m2,  a  površina  erkera  i 
balkona je 29.25m2. Procenat zauzetos( ulične fasade je 12.76%.
Površina  fasade  prema  zadnjem  dvorištu  iznad  prizemlja  je  275.56m2,  a  površina  erkera  i 
balkona je 21.20m2. Procenat zauzetos( fasade je 7.96%.

Planirani objekat ne prelazi granice bočnih susednih parcela, računajući i vazdušni i podzemni 
prostor. Građevinski elemen( ispod kote trotoara - stope temelja su u okviru propisanih pravila.
Ulaz u objekat je sa severoistočne strane. Kolski i pešački pristup ostvaruju se iz ulice Patrijarha 
Čarnojevića.  Kolski  pristup  garažnom  prostoru  u  prizemlju  objekta  se  ostvaruje  preko 
saobraćajnog priključka na ulicu Patrijarha Čarnojevića, u širini od 5,0m. Pešački ulaz u objekat 
ostvaruje se sa kote trotoara ulice Patrijarha Čarnojevića (-0,20m, 76,90mnv) do vetrobranskog 
prostora  i hodnika u prizemlju na ko( (±0,00m) je 77,10 mnv.
Predviđena kota poda prizemlja (±0,00m) je 77,10 mnv. 
Kolski ulaz u objekat ostvaruje se sa kote saobraćajnog priključka u ulici Patrijarha Čarnojevića 
(-0,31m, 76,79mnv) do garažnog prostora  na ko( -0,14m (76,96 mnv).

Dozvoljena spratnost, odnosno dozvoljen orijentacioni broj etaža je P+3+Pk/Ps/M, maksimalna 
visina venca 14,50m, a slemena 18,50m.
Planirana  spratnost predmetnog  višeporodičnog  stambenog  objekta  je  P+3+Ps,  planirana 
visina  venca je  na  13,00m-13,13m (+12,80m,  89,90mnv)  od  kote  trotoara, a  slemena na 
16,96m-17,09m (+16,76m, 93,86mnv) od kote trotoara.  Kota trotoara je -0,20 (76,90mnv) do 
-0,33m (76,77mnv).
Sve etaže nalaze se unutar ver(kalnih ravni deKnisanih regulacionim i građevinskim linijama.

3.3. Pristup lokaciji i rešenje parkiranja
Pristup parceli ostvaruje se iz  ulice Patrijarha Čarnojevića, odnosno, saobraćajni priključak na 
javnu saobraćajnicu – kat.parc.top.br 3477 KO Pančevo,  se radi u svemu prema uslovima JP 
»Urbanizam« Pančevo broj: 03-660/2025 od 20.11.2025.godine.
Saobraćajni  priključak  izves(  upravno  na  na  postojeći  kolovoz  ulice  Patrijarha  Čarnojevića 
(kat.parc.top.br  3477  KO  Pančevo),  u  širini  od  5,0m.  Dimenzionisanje  nosivos(  kolovozne 
konstrukcije  saobraćajnog  priključka  izvrši(  prema  nameni  i  planiranom  saobraćajnom 
opterećenju, uz usklađivanje nivelete saob.priključka sa postojećim saobraćajnim površinama 
uključujući  trotoar  i  konKguraciju  okolnog  terena,  te  sve  uklopi(  sa  rešenjem  odvođenja 
atmosferskih voda. 
Dispozicija  priključka  deKnisana je,  koordinatama osovinskih  tačaka 1-2,  da(h na graKčkom 
prilogu br 4.
Saobraćajni priključak se izvodi upravno na postojeći kolovoz na kat.parceli top.br. 3477 KO 
Pančevo. 
Određene su osovinske tačke saobraćajnog priključka:

  Y  X
1    7471824.03     4970266.05
2    7471820.60     4970270.65
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S obzirom da objekat sadrži 18 stambenih jedinica, na parceli i u okviru objekta je obezbeđeno 
ukupno 18 parking/garažnih mesta.
U okviru objekta je projektovano ukupno 18 parking mesta od čega će 16 parking mesta bi( 
obezbeđeno u sistemu parking makaza 4x4x(2.30 do 2.50)x5.20m + 1x2.30(3.48)x5.20m + 1PM 
za osobe sa invaliditetom – 3.70x5.20m, po jedno parking mesto za svaki stan, od čega je jedno 
parking mesto za lica sa invaliditetom.
„KOSI PIT“ plaWorme su namenjene za parkiranje automobila bez prisustva vozača i putnika i 
ugrađuju se u za to predviđen betonski prostor. Zakošenje plaWorme u odnosu na prilazni nivo 
se obezbeđuje sistemom poluga sa kojim je ram plaWorme povezan i to na taj način da obezbedi 
siguran pristup vozilima sa prilaznog nivoa saobraćajnice.
Saobraćajni  priključak na javni  put je predviđen širine 5,0m, a dužine 3,65m od predmetne 
parcele do ulice, ukupne površine oko 18,25m2. Nalazi se na kat.parc.top.br.3477 KO Pančevo. 
Pešački prilaz prizemlju objekta  se ostvaruje iz ulice Patrijarha Čarnojevića, sa trotoara.  Pešački 
pristup dvorištu ostvaruje se iz prizemlja objekta i iz ulice Karađorđeva. Ver(kalna komunikacija 
po  etažama  se  ostvaruje  unutrašnjim  dvokrakim  AB  stepeništem i  liUom. Dvorišni  deo  je 
predviđen kao zelena površina.  

3.4. Drugi uslovi
Energetska e�kasnost

Projektom predvide( sistem grejanja, ven(lacije i  hlađenja uz vođenje računa o energetskoj 
eKkasnos( kako pojedinih delova tako i celine.
Odgovorni inženjer za energetsku eKkasnost je dužan da izradi elaborat energetske eKkasnos( 
koji sadrži proračune, tekst i crteže, u skladu sa Pravilnikom o energetskoj eKkasnos( zgrada (Sl. 
Glasnik  RS“  61/2011  i  Pravilnikom  o  uslovima,  sadržini  i  načinu  izdavanja  ser(Kkata  o 
energetskim svojstvima zgrada („Sl. Glasnik RS“ br. 69/2012, 44/2018 i 111/22).

Zaš�ta o elementarnih nepogoda

Radi zaš(te od elementarnih nepogoda prouzrokovanih dejstvom olujnih vetrova, kiše i snega, 
kao i zaš(te od poplava objek( moraju bi( 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 pristupačnos�

Prilikom izrade tehničke dokumentacije  rukovodi( se i  posebnim uslovima projektovanja  za 
kretanje lica sa invaliditetom – 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 izgrađenos( ili indeks zauzetos(, spratnost ili visina, broj parking mesta, 
procenat zelenih površina i drugi speciKčni uslovi)
Za kat.parc.top.br. 18599 KO Pančevo, koja se nalazi u gradskom bloku br. 063 u zoni 
Stanovanje sa kompa(bilnim namenama (zona šireg centra) namene stanovanje sa 
kompa(bilnim namenama,  građevinsko zemljište ostale namene:
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USLOVI  DEFINISANI 
PLANOM

OSTVARENO

P parcele (m²) min 250 m2 470 m²

Širina parcele prema regulaciji min 9,0 m 14,33m-21,37m

Spratnost Orijentacioni broj etaža:
P+2+Pk/Ps/M
Za objektu na uglu bloka:
P+3+Pk/Ps/M

P+3+Ps

Visina venca (m) max. 14,50 m 13,00m-13,13 m

Visina slemena (m) max. 18,50 m 16,96m-17,09m

Građevinski elemen( na uličnoj 
fasadi – ispadi i erkeri

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

max.zauzeće ulične fasade (%) max. 40% 10,14 % -12,76%

max.visina ispada iznad trotoara 3,00m 3,52m-3,65m

Građevinski elemen( prema 
dvorištu – ispadi i erkeri 

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

max.zauzeće fasade iznad 
prizemlja (%)

max. 30% 7,96% 

min.udaljenje otvora od zadnje 
granice  parcele (otvori stambenih 
prostorija)

min. 5,00 m 10,0m-12,1 m

Indeks zauzetos( (%) max. 70% 69,84%

min.pod zelenim nezastr(m 
površinama (%)

min.  30% 30,16%

Indeks izgrađenos( 3,66

Broj parking mesta 1PM/1 stambena jedinica 18 (17 + 1 za 
osobe sa 
invaliditetom)

PREGLED NOVOPROJEKTOVANIH POVRŠINA:

Ukupna površina parcele/parcela: 470.00m²

Ukupna BRGP nadzemno:                 1719.99m²

Ukupna BRUTO izgrađena površina:                 1719.99m²

Ukupna NETO površina:  1406.41m²

Površina zemljišta pod objektom: 328.23m²

Površina zemljišta pod objek(ma (objekat, 
parkinzi, manipula(vne površi)/zauzetost:

328.23m²

Spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): P+3+Ps

ZAUZETOST PARCELE:

P (m²) %

Površina zemljišta pod objektom 328,23 69,84

Ukupno zauzetost: 328,23 69,84

Zelenilo 141,77 30,16

Ukupno zelenilo: 141,77 30,16

UKUPNO parcela: 470,00 100
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U KlasiKkaciji i kategorizaciji objekata, višeporodični stambeni objekat je  Б - 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 2.000m2 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  realizova( 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.
Izbegava( korišćenje invazivnih (agresivnih autohtonih) vrsta: cigansko perje, jasenolisni javor, 
kiselo drvo, bagremac, zapadni koprivić, pensilvanski dlakavi jasen, trnovac, daKne, živa ograda, 
petolisni bršljan, kasna sremza, japanska falopa, sibirski brest.
Uređenje  slobodnih  i  zelenih  površina  izvršeno je  prema smernicama iz  Plana i  prostornim 
mogućnos(ma parcele.  Sve neangažovane površine  se  zatravnjuju.  Na predviđenoj  zelenoj 
površini  planiran je travnjak sa niskom vegetacijom. Planira se i  sadnja visoke vegetacije na 
preko 10% zelene površine.
Odnos lišćara i  če(nara treba da bude 5:1. Sadnice treba da budu prve klase, min 4-5 god. 
staros(. Ozelenjavanje uskladi( sa podzemnom i nadzemnom infrastrukturom, kao i udaljenost 
od is(h, prema tehničkim norma(vima 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 oblas(. Za predmetni obuhvat pribavljeni su uslovi imaoca javnih ovlašćenja koji 
će se koris(( u postupku izdavanja lokacijskih uslova u okviru objedinjene procedure, osim 
pro(vpožarnih  uslova  koje  je  potrebno  pribavi(  u  okviru  objedinjene  procedure.  Može  se 
odstupi( od rešenja da(h ovim urbanis(čkim projektom ukoliko to bude zahtevano naknadnim 
uslovima  nadležnih  preduzeća  za  projektovanje  i  priključenje.  Detaljna  razrada  planiranih 
priključaka biće deMnisana tehničkom dokumentacijom.

6.1. Priključenje na vodovodnu i kanalizacionu mrežu
Prema  uslovima  nadležnog  javno  komunalnog  distributera  –  JKP  „Vodovod  i  kanalizacija“ 
Pančevo, za predmetnu lokaciju postoje uslovi za priključenje na gradski vodovod, fekalnu  i 
atmosfersku kanalizaciju u ulici Patrijarha Čarnojevića. 

U objektu su predviđene sledeće instalacije:
• sanitarna vodovodna mreža
• fekalna kanalizaciona mreža
• atmosferska kanalizaciona mreža
• unutrašnja hidrantska mreža
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NAPOMENA:
Na predmetnoj parceli na severoistočnoj strani postoje dve vodomerne šahte, jedna u kojoj se 
nalazi  vodomer za parcelu 18598 koji  će se ukinu(,  dok će se drugi  šaht u kome se nalazi 
vodomer za parcelu 3547/7 zadrža( i pored njega će se ugradi( dislocirani vodomer za parcelu  
18598 . Trasa za parcelu 18598 koja je izvedena ispod budućeg objekta će se ukinu( i izgradiće 
se nova trasa od dislociranog vodomera do parcele 18598. Postojeća trasa za korisnike parcele 
3547/7 ostaje u funkciji jer svojom pozicijom ne ugrožava stabilnost budućeg objekta. 
Na jugozapadnoj strani predmetne parcele je izveden kanalizacioni šaht koji  je zajednički  za 
parcele 3547/7, 3547/2 i 18598 koji ostaje u funkciji i nakon izgradnje predmetnog objekta. 
Obezbeđenje  postojećih  instalacija  biće  obrađeno  u  delu  pripremnih  radova  odnosno  u 
Projektu obezbeđenja temeljne jame.

SANITARNA I PROTIVPOŽARNA VODOVODNA MREŽA: 
Snabdevanje  predmetnog  objekata  sanitarnom  vodom  vršiće  preko  novog  priključka  DN75 
odnosno preko glavnog vodomera: 
Ø50/20mm za sanitarnu odnosno hidrantsku mrežu koji će se nalazi( u šah( neposredno iza 
regulacione linije. 
Ukupan kapacitet sanitarnog vodovoda za predmetnu parcelu je 73.75 J.O. odnosno Q=2.15 
lit/sec. Potreban priključak je Ø65mm unutrašnji prečnik, odnosno nazivni prečnik dn75.
Sa obzirom da voda ne doseže do krajnjih potrošača sa pri(skom iz ulične mreže, postaviće se  
hidrocilsko postrojenje za sanitarnu mrežu. Hidrocilsko postrojenje će se  nalazi( u prizemnom 
delu objekta, tačnije u šah( posle vodomerne šahte. Hidrocilsko postrojenje biće (pa: „RX4-6 /1 
FR+1FR“,  sa  dve  pumpe,  H=10-53m,  Q=40-180  l/min,  2*1,1  kw  ,  ili  drugi  proizvođač  is(h 
karakteris(ka.  
Za individualno merenje potrošnje stanova biće postavljeni kontrolni vodomeri u zajedničkim 
prostorijama za komunikaciju, odnosno neposredno pored svakog stana.
U skladu sa zahtevima i odredbama PRAVILNIKA O TEHNIČKIM NORMATIVIMA ZA HIDRANTSKU 
MREŽU ZA GAŠENjE POŽARA, objekat se š(( od požara unutrašnjom hidrantskom  mrežom  sa 
zidnim požarnim hidran(ma uz istovremeni rad 2 požarna hidranta kapaciteta po 2.5 l/s  t.j 
ukupno 5.0 l/s I sa dva spoljna hidranta koji se nalaze u neposrednoj blizini objekta, a ne dalje  
od 80metara od objekta.
Obzirom da pri(sak u postojećem vodovodnom sistemu iznosi 2,5 bara i ne zadovoljava naše 
potrebe za hidrantsku mrežu odnosno, najmanji predviđeni protok od 5 lit/sek, sa istovremenim 
radom dva zidna unutrašnja hidranta Ø52mm sa potrebnim pri(skom na mlaznici minimalnim 
2,5 bara, predviđeno je postrojenje za povišenje pri(ska koje će se nalazi( u šah( u prizemlju 
objekta.
- hidrostanica za za hidrantsku mrežu:
„C32-200B/1+1“, sa dve pumpe – RADNA+REZERVNA , H=42.5-55.7m, Q=1,6-10 l/s, (1+1) * 5.5 
kw ili drugog proizvođača sa is(m karakteris(ka. Uređaj za podizanje pri(ska vode u hidrantskoj 
mreži  imaće  radnu  i  rezervnu  pumpu,  obilazni  vod,  rasteretni  vod  u  funkciji  kontrole  rada 
pumpi, automatski start, kao i mogućnost ručnog ak(viranja iz prostorije samog uređaja. Uređaj 
za podizanje pri(ska vode u hidrantskoj mreži koji se napaja električnom energijom mora ima( 
mogućnost svakodnevne automatske kontrole rada svih pumpi (test rad), signalizaciju kvara i 
vizuelne svakodnevne kontrole uređaja.
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Pro(vpožarni hidran( su smešteni u limene ormariće, gde je smešten i aparat za suvo gašenje 
požara,  S9.  Hidrante poveza( na vodovodnu instalaciju  preko hidrostanice,  do  vodomera u 
šahtu, koju treba po završetku ispita( na pri(sak od 12 bara(uz prisustvo nadležnih organa) i 
blindira( .

FEKALNA KANALIZACIONA MREŽA: 
Ukupan  kapacitet  fekalne  kanalizacije  za  predmetnu  parcelu  je  Q=  9,48  lit/sec.  Potreban 
priključak za fekalnu kanalizaciju je promera 160mm. 
Fekalna kanalizacija novoprojektovanog objekta priključiće se preko novog priključka na parceli 
koji  je  promera  160mm.  Revizioni  šaht  fekalne  kanalizacije  nalaziće  se  neposredno  iza 
regulacione linije. 
Za objekat je projektovan neophodan broj kanalizacionih ver(kala koje obezbeđuju nesmetano 
funkcionisanje kanalizacionog sistema. Do kanalizacionih ver(kala vodi horizontalni razvod od 
svakog izlivnog mesta sanitarnog objekta. Glavni razvod fekalne kanalizacije vodiće se delimično 
po plafonu prizemlja, sa određenim nagibom sve do zidova, odnosno stubova, a odatle, razvod 
dalje nastavlja do revizije čija je lokacija data u graKčkim prilozima ovog projekta. Kanalizacione 
ver(kale  na  etaži  krova  se  završavaju  se  limenom krovnom ven(lacionom glavom DN 150. 
Kompletan razvod instalacije kanalizacije će se izradi( iz PP kanalizacionih cevi.  Horizontalni 
razvod kanalizacije etaže će se izvodi( u visini priključaka kao i u sloju košuljice.

ATMOSFERSKA KANALIZACIONA  MREŽA: 
Ukupan  kapacitet  fekalne  kanalizacije  za  predmetnu  parcelu  je  Q=  4,40  lit/sec.  Potreban 
priključak za fekalnu kanalizaciju je promera 160mm. Uslovno čiste vode sa krova će se usmeri( 
olucima  u  razvod  atmosferske  kanalizacije  a  zauljene  vode  iz  parking  prostora  u  prizemlju 
objekta će se tre(ra( separatorom a za(m odves( atmosfersku kanalizaciju.
Po izvršenoj separaciji,  tre(rane vode se usmeravaju ka atmosferskoj kanalizaciji.  Usvojen je 
(pski odvajač benzina i ulja “ACO OLEOPATOR P-NST NS3 B125“  ili slični, od sivog liva koji vrši  
separaciju  naUnih  derivata  iz  otpadnih  voda  i  spada  u  grupu  gravitacionih  separatora  sa 
zamenljivim koalescentnim uliškom. Izrađuje se kao kompaktna jedinica. Karakteris(ke uređaja: 
Q=3 l/s; priključna cev Ø110mm. Održavanje uređaja sastoji se u periodičnoj zameni uloška, a 
intervali se određuju iskustveno na osnovu separata u otpadnoj vodi.

6.2. Priključenje na Elektroenergetsku mrežu
Prema Uslovima za projektovanje i priključenje „Elektrodistribucija Srbije“ 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 0,95; 
Inves(tor priključka sa ormanom mernog mesta je EDS, u skladu sa važećim propisima.
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 
deKnisane  Uslovima  „EPS  Distribucija“  d.o.o.  Beograd,  Ogranak  Elektrodistribucija  Pančevo 
(broj:  8C.1.1.0.-D.07.15-404913-25/2  od  13.10.2025.god.),  u  potpunos(  primeni(  prilikom 
projektovanja. 
U projektu je predviđeno uradi(:
- Napajanje objekta
- Elektroenergetske instalacije u objektu
- Uzemljivač
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- Gromobransku instalaciju
- Predviđene mere zaš(te od električnog udara

Potrebne angažovane snage:
Priključak  na  NN  elektrodistribu(vnu  mrežu  biće  prema  uslovima  za  projektovanje  i 
priključenje. 
U objektu se predviđaju:
18 trofaznih dvotarifnih brojila za 18 stanova  sa Pjm = 17.25 kW , 3x25A
1 trofazno dvotarifno brojilo zajedničke potrošnje sa Pjm = 17,25 kW , 3x25A
1 trofazno dvotarifno brojilo za liU  Pjm = 17,25 kW , 3x25A
2 trofazna dvotarifna brojila za parking plaWorme u garaži sa Pjm = 17.25 kW , 3x25A
1 trofazno dvotarifno brojilo za poseban pro(vpožarni priključak sa Pjm = 11,04 kW , 3x16A

Napajanje
Napajanje budućeg višeporodičnog stambenog objekta će bi( prema dobijenim uslovima za 
projektovanje  i  priključenje  8C.1.1.0.-D.07.15-404913-25  od  13.10.2025.godine,  kablovskim 
vodom  PP00-A 4h150mm2 od TS S.Jovanović do KPK EV-2P na fasadi objekta i od KPK EV-2P do 
ČRS na uglu Patrijarha Čarnojevića i Karađorđeve. Na fasadi objekta ugradi( KPK EV-2P.
KPK EV-2P i ormane mernog mesta poveza( kablom (pa i preseka RR00 4h95mm2.
Na fasadi objekta ugradi( KPK EV-1P i orman mernog mesta POMM1 sa trofaznim brojilom za 
pro(vpožarni priključak.
KPK EV-1P i POMM 1 poveza( kablom (pa i preseka RR00 4h10mm2.
KPKEV 2P i KPKEV-1P poveza( pre osigurača kablom (pa i preseka RR00 4h16mm2. U KPKEV-2P 
ugradi( nožaste osigurače jačine 160A, a u KPKEV-1P nožaste osigurače jačine 25A. Na izvodu u 
TS ugradi( osigurače jačine 200A.

Ukupan kapacitet:
U objektu treba obezbedi( napajanje električnom energijom sledećih celina:
Maksimalno jednovremeno opterećenje stambenog dela objekta sa grejanjem na električnu 
energiju,  na  priključku  objekta  proračunato  po  tehničkim  preporukama  TR  13,  bez  liUa  , 
zajedničke potrošnje, parking plaWormi i pro(vpožarnog priključka iznosi Rjm = 310,50 kW.
Ukupno jednovremeno opterećenje celog 
objekta sa liUom i zajedničkom potrošnjom,sa kj=0,40 je  Rjm = 144,10 kW.
- Za napajanje 18 stanova: po 17,25kW, sa merenjem preko trofaznih dvotarifnih brojila 
(10-40)A i limitatorima 3h25A
- Za napajanje liUa: 17,25kW, sa merenjem preko trofaznih dvotarifnih brojila (10-40)A i 
limitatorima 3h25A
- Za napajanje zajedničke potrošnje: 17,25kW, sa merenjem preko trofaznog dvotarifnog 
brojila (10-40)A i limitatorima 3h25A
- Za napajanje 2 auto plaWorme: po 17,25 kW, sa merenjem preko trofaznog dvotarifnog 
brojila (10-40)A i limitatorima 3h25A
-   Za napajanje PP priključka: 11,04kW, sa merenjem preko trofaznog dvotarifnog brojila (10-
40)A i limitatorima 3h16A

Potrebni energetski kapacite( za različite namene (razvrstano po ulazima):
Planirano je ukupno: 
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- 18 stambenih jedinica sa odobrenom  snagom od   17.25kW po stanu
- 1 LiU sa odobrenom snagom 17,25 kW
- 2 auto plaWorme  u garaži sa odobrenom snagom po 17.25kW 
- 1 zajednička potrošnja sa odobrenom snagom od 17,25kW 
- 1 PP priključak sa odobrenom snagom  od  11,04kW

Potrebni energetski kapacite( za zajedničku potrošnju (razvrstano po ulazima):
Planirana su trofazna dvotarifna brojila:

Zajednička potrošnja P = 17,25kW
LiU    R = 17,25 kW
2 Auto plaWorme po R = 17,25 kW

Uzemljivač
Projektom se predviđa temeljni uzemljivač.
Gromobranska instalacija
Projektom se predviđa gromobranska instalacija u vidu Faradejevog kaveza,za proračuna( nivo 
zaš(te.
Zaš(ta od previsokog napona dodira
Zaš(ta od direktnog dodira se ostvaruje primenom odgovarajućih kućišta u kojima je smeštena 
elektro oprema, tako da ni za jedan nivo napona nije moguć direktan dodir sa delovima pod 
naponom. Zaš(ta od indirektnog dodira ostvaruje se TN-C-S sistemom. Kao dopunska mera 
zaš(te primenjuju se zaš(tni uređaji diferencijalne struje.

6.3. Termoenergetska infrastruktura
Prema Tehničkim uslovima JP  „Srbijagas“,  Novi  Sad,  RJ  „Distribucija“  Pančevo  (br.  05-02-4-
14/1553-1  od  09.10.2025.god.),  postoji  mogućnost  priključenja  predmetnog  objekta  na 
distribu(vni  gasovodni  sistem.  Obaveza  inves(tora/projektanta  je  da  se  u  svemu pridržava 
da(h tehničkih uslova.

GREJANJE
Grejanje u svim stanovima je predviđeno preko toplotnih pumpi vazduh-vazduh.

7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI

Kao podlogu za fundiranje objekta potrebno je uradi( Geomehanički  elaborat za lokaciju ili 
koris(( postojeće podatke za predmetnu lokaciju.   Geomehaničkim elaboratom utvrdiće se 
parametri za fundiranje objekta. Istražno bušenje – sondiranje terena, dubine i broj geotehničke 
istražnih bušo(na, radi se u svemu prema važećim propisima. Na osnovu rezultata terenskih 
ispi(vanja,  analizom  rezultata  laboratorijskih  ispi(vanja,  procenom  vrednos(  graničnog 
naprezanja  i  sleganja  tla,  dobija  se dozvoljena nosivost  tla  u  zoni  objekta  .  U elaboratu  se 
iskazuje i dubina podzemne vode od kote terena.
Svi armirano-betonski elemen( se rade od betona klase i dimenzija u svemu prema sta(čkom 
proračunu.
Temeljenje objekta je predviđeno na armirano-betonskoj temeljnoj ploči.
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Konstruk(vni zidovi su projektovani kao armirano-betonska zidna platna d=20 i 25cm, armirano 
betonski stubovi i međuspratne tavanice. 
Zidovi su predviđeni od klima blokova d=20 i 25cm, odnosno pregradni zidovi od pregradnih 
blokova d=12cm.
Međuspratne tavanice iznad prizemlja, spratova i povučenog sprata su projektovane kao pune 
armirano-betonske ploče, d=20cm. 
Krov je projektovan kao ravan neprohodan krov.

8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE
U  skladu  sa  odredbom  člana  3  Zakona  o  zaš((  životne  sredine  (Sl.  glasnik  RS  br. 
135/04,36/09,36/09-dr.zakon,72/09-  dr.  zakon,  43/11-  US, 14/16,  76/18,  95/18-dr.zakon  i 
94/2024-dr  zakon),  stanovanje  ne  spada  u  ak(vnos(  koje  bitno  u(ču  na  životnu  sredinu, 
odnosno koje zagađuju životnu sredinu. Odlaganje otpada je predviđeno po propisu i uslovima 
nadležnog javnog preduzeća (tri kontejnera V=1100lit). Ne predviđaju se uređaji koji izazivaju 
buku. Primenjeni materijali su neškodljivi sa stanovišta zaš(te životne sredine.
U  okviru  parcele  je  predviđen  prostor  za  smeštaj  kontejnera.  Prilikom  odnošenja  smeća, 
predviđeno je da vozilo JKP Higijena Pančevo, pristupi objektu preko planiranog saobraćajnog 
priključka bez ulaska vozila u objekat. Kontejneri bi se izgurali do regulacione linije i ispraznili u 
vozilo.  S obzirom da je u objektu planirano 18 stambenih jedinica,  projektovano je da se u 
okviru parcele smeste 3 kontejnera.

Ne predviđaju se uređaji koji izazivaju buku. Primenjeni materijali su neškodljivi sa stanovišta 
zaš(te životne sredine.
Uređenje  slobodnih  i  zelenih  površina  izvršeno je  prema smernicama iz  Plana i  prostornim 
mogućnos(ma parcele. Sve neangažovane površine  se zatravnjuju. Slobodne travnate površine 
treba dopuni( sa dekora(vnom parternom vegetacijom listopadnih i če(narskih vrsta. Visoko 
listopadno drveće potrebno je ukomponova( po smernicama iz Plana. Ozelenjavanje uskladi( 
sa  podzemnom  i  nadzemnom  infrastrukturom,  kao  i  udaljenost  od  is(h,  prema  tehničkim 
norma(vima za projektovanje zelenih površina.

9. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA
Mere zaš�te kulturnih dobara 

„Inves�tor je dužan da obezbedi sredstva za vršenje stalnog arheološkog praćenja Zavoda za 

zaš�tu spomenika kulture u Pančevu tokom izvođenja svih zemljanih radova.

Inves�tor i izvođač su obavezni da blagovremeno, pre podnošenja prijave početka radova kod 

nadležnog organa, obaveste Zavod za zaš�tu spomenika kulture u Pančevu o početku zemljanih 

radova, radi regulisanja obaveza vezanih za poslove iz tačke 1.

Ako  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 obaves� Zavod za zaš�tu spomenika kulture u Pančevu, kao i da preduzme mere da se 

nalaz ne uniš� i ne ošte� i da se sačuva na mestu i u položaju u kome je otkriven.

Inves�tor je dužan da obezbedi sredstva za zaš�tna arheološka iskopavanja i istraživanja, kao i 

za čuvanje publikovanje i izlaganje dobara materijalne kulture otkrivenih prilikom arheološkog 

nadzora zemljanih radova.“
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Mere zaš�te prirodnih dobara

Ukoliko  u  toku izvođenja  građevinskih  i  drugih  radova,  naiđe  na  geološke  ili  paleontološke 
ostatke, koji bi mogli predstavlja( zaš(ćenu prirodnu vrednost, izvođač radova je dužan da ih 
sačuva od razaranja ili oštećenja i da ih odmah prijavi Ministarstvu zaš(te životne sredine.

10. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA (IZ IDEJNOG REŠENJA)
LOKACIJA, NAMENA OBJEKTA, POLOŽAJ OBJEKTA I STANJE NA PARCELI
Projektom je  predviđena izgradnja  višeporodičnog stambenog objekta.  Spratnost  objekat  je 
P+3+Ps.  Osnova  objekta  je  nepravilnog  oblika,  gabaritnih  dimenzija  prema  graKčkoj 
dokumentaciji.
Objekat  se  nalazi  na  uglu  ulica  Karađorđeve  i  Patrijarha  Čarnojevića,  tako  da  ima  dve 
regulacione linije. Građevinska linija se sa severoistočne strane poklapa sa regulacionom linijom 
prema  ulici  Karađorđevoj,  a  sa  severozapadne  strane  građevinska  linija  se  poklapa  sa 
regulacionom linijom prema ulici Patrijarha Čarnojevića. Objekat se sa jugoistočne strane nalazi 
na  udaljenju  od  1.29-2.43m  od  međe  prema  susednoj  katastarskoj  parceli  broj  3549 
K.O.Pančevo, a sa jugozapadne strane objekat se nalazi delimično na međi prema kat.parceli 
18598  K.O.Pančevo,  a  delimično  je  na  udaljenju  od  1.77-2.41m  od  međe  prema  susednoj 
katastarskoj parceli broj 18598 K.O.Pančevo. Takođe je sa jugozapadne strane objekat udaljen 
12.02m od međe prema susednoj kat.parceli 3547/2 K.O.Pančevo.
Glavni  pešački  ulaz  u objekat  je  iz  ulice Patrijarha Čarnojevića,  preko ulaza i  vetrobranskog 
prostora. Pešački pristup dvorištu je iz stepenišnog prostora i iz ulice Karađorđeve, kroz kapiju 
transparentne ograde visine 1,60m. Kolski ulaz je iz ulice Patrijarha Čarnojevića.
Saobraćajni  prilaz  parceli  se  ostvaruje  preko  parcele  3477  K.O.Pančevo  koja  je  u  katastru 
nepokretnos(  upisana  kao  ulica  Patrijarha  Čarnojevića.  Koordinate  osovinskih  tačaka 
saobraćajnog priključka su date u graKčkoj dokumentaciji (situaciji).
Prema Planu generalne  regulacije  Celina  1  –  širi  centar  (krug  obilaznice)  u  Pančevu,  visina 
objekata deKnisana brojem etaža važi kao orijentacioni parametar, pa je za zonu stanovanja je 
P+2+Pk/Ps, sa maksimalnom visinom venca od 11.50m i visinom slemena od 15.50m. S obzirom 
da se objekat nalazi na uglu bloka, dozvoljeno je projektova( objekat sa jednom etažom više, 
odnosno  maksimalna  dozvoljena  visina  venca  je  14.50m,  a  visina  slemena  18.50m  i 
orijentaciona spratnost od P+3+Ps. Idejnim rešenjem su ispoštovane maksimalne visine venca i 
slemena. Objekat se nalazi na regulaciji sa visinom venca, odnosno poda povučenog sprata od 
12.99-13.13m, visinom a(ke=slemena 16.95-17.09m, spratnos( P+3+Ps.

BRUTO izgradjena površina je 1719,99m². 
BRGP nadzemno iznosi 1719,99m². 
Ukupna NETO površina objekta je 1406,41m².  
Predviđeni indeks zauzetos( parcele je 69,84% (328,23m² pod objektom) .
KoeKcijenat izgradjenos( je 3,66.
Zelene površine zauzimaju 141,77m² , odnosno 30,16% parcele.

FUNKCIONALNOST
Namena projektovanog objekta je za višeporodično stanovanje. Objekat sadrži 18 stambenih 
jedinica. U prizemlju se nalaze parking mesta i zajedničke prostorije, na 1. 2. i 3.spratu se nalazi 
po pet stambenih jednica, a na povučenom spratu se nalaze tri stambene jedinice.
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U prizemlju objekta je predviđena garaža za parkiranje putničkih vozila. U prizemlju se nalazi i 
prostorija za kontejnere, kao i stepenišni prostor sa liUom.
Na 1. 2. i 3. spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor, liU i po pet stambenih jedinica. 
Na povučenom spratu se nalazi zajednički stepenišni prostor i tri stambene jedinice.

Procenat zauzetos( fasade
Površina ulične fasade prema ulici Karađorđevoj je 297.76m2, a površina erkera i balkona je  
30.19m2. Procenat zauzetos( ulične fasade je 10.14%.
Površina  ulične  fasade  prema  ulici  Patrijarha  Čarnojevića  je  229.21m2,  a  površina  erkera  i 
balkona je 29.25m2. Procenat zauzetos( ulične fasade je 12.76%.
Površina dvorišne fasade iznad prizemlja je 275.56m2, a površina erkera i balkona je 21.20m2. 
Procenat zauzetos( fasade je 7.96%.

KONSTRUKCIJA
Svi armirano-betonski elemen( se rade od betona klase i dimenzija u svemu prema sta(čkom 
proračunu.
Temeljenje objekta je predviđeno na armirano-betonskoj temeljnoj ploči.
Konstruk(vni zidovi su projektovani kao armirano-betonska zidna platna d=20 i 25cm, armirano 
betonski stubovi i međuspratne tavanice. 
Zidovi su predviđeni od klima blokova d=20 i 25cm, odnosno pregradni zidovi od pregradnih 
blokova d=12cm.
Međuspratne tavanice iznad prizemlja, spratova i povučenog sprata su projektovane kao pune 
armirano-betonske ploče, d=20cm. 
Krov je projektovan kao ravan neprohodan krov.

MATERIJALIZACIJA I OBRADA
Fasadni zidovi će se obloži( Demit fasadom u debljini prema elaboratu energetske eKkasnos(.
Završna obrada zidova je sa dva premaza poludisperzivne boje uz prethodno gletovanje zidova.
Podovi i zidovi u kupa(lima i kuhinji su predviđeni od keramičkih pločica, dimenzije i boje po 
izboru Inves(tora, a kao podna obloga u sobama i dnevnom boravku je predviđen parket. 
Obloga podova u zajedničkim prostorijama su predviđene keramičke pločice. Pod u garaži je 
predviđen kao betonska ploča.
Krov je predviđen kao ravan, neprohodan, sa završnom obradom od šljunka. Odvođenje 
atmosferskih padavina sa krova je predviđeno preko ležećih oluka i olučnih ver(kala u zelenu 
površinu na parceli Inves(tora i prema ulici ili preko novog priključka na atmosfersku 
kanalizaciju ukoliko postoje mogućnos( za priključenje. Oluci i opšivke su predviđeni od 
bojenog pocinkovanog lima.
Predviđena je PVC spoljna stolarija, zastakljena termoizolacionim staklom 4+8+4+8+4cm. 
Unutrašnja stolarija je predviđena drvena, standardnih dimenzija.
Hidroizolacija poda je projektovana u kupa(lima.

INSTALACIJE
Objekat će ima( instalacije vodovoda, kanalizacije i elektroinstalacije. 
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TEHNIČKI OPIS HIDROTEHNIČKIH INSTALACIJA 
Tehnički  opis  hidrotehničkih  instalacija  -  vodovoda  i  kanalizacije  urađen  je  na  osnovu 
arhitektonsko-građevinskih  podloga dobijenih  za:  Višeporodični  stambeni  objekat  Pr+3+Ps u 
ulici Karađorđeva br.61, Pančevo na katastarskim parceli top.br. 18599 K.O.Pančevo, a u skladu 
sa tehničkim standardima i proračunima za ovu vrstu radova.
U objek(ma su predviđene sledeće instalacije:
• sanitarna vodovodna mreža
• unutrašnja hidrantska vodovodna mreža
• fekalna kanalizaciona mreža 
• atmosferska kanalizacija
NAPOMENA:
Na predmetnoj parceli na severoistočnoj strani postoje dve vodomerne šahte, jedna u kojoj se 
nalazi  vodomer za parcelu 18598 koji  će se ukinu(,  dok će se drugi  šaht u kome se nalazi 
vodomer za parcelu 3547/7 zadrža( i pored njega će se ugradi( dislocirani vodomer za parcelu  
18598 . Trasa za parcelu 18598 koja je izvedena ispod budućeg objekta će se ukinu( i izgradiće 
se nova trasa od dislociranog vodomera do parcele 18598. Postojeća trasa za korisnike parcele 
3547/7 ostaje u funkciji jer svojom pozicijom ne ugrožava stabilnost budućeg objekta. 
Na jugozapadnoj strani predmetne parcele je izveden kanalizacioni šaht koji  je zajednički  za 
parcele 3547/7, 3547/2 i 18598 koji ostaje u funkciji i nakon izgradnje predmetnog objekta. 
Obezbeđenje  postojećih  instalacija  biće  obrađeno  u  delu  pripremnih  radova  odnosno  u 
Projektu obezbeđenja temeljne jame.

SANITARNA I PROTIVPOŽARNA VODOVODNA MREŽA: 
NAPOMENA: 
Snabdevanje  predmetnog  objekta  sanitarnom  vodom  vršiće  preko  novog  priključka  DN75 
odnosno preko glavnog vodomera: 
Ø50/20mm za sanitarnu odnosno hidrantsku mrežu koji će se nalazi( u šah( neposredno iza 
regulacione linije. 
Ukupan kapacitet sanitarnog vodovoda za predmetnu parcelu je 73.75 J.O. odnosno Q=2.15 
lit/sec. Potreban priključak je Ø65mm unutrašnji prečnik, odnosno nazivni prečnik dn75.
Sa obzirom da voda ne doseže do krajnjih potrošača sa pri(skom iz ulične mreže, postaviće se  
hidrocilsko postrojenje za sanitarnu mrežu. Hidrocilsko postrojenje će se  nalazi( u prizemnom 
delu objekta, tačnije u šah( posle vodomerne šahte. Hidrocilsko postrojenje biće (pa: „RX4-6 /1 
FR+1FR“,  sa  dve  pumpe,  H=10-53m,  Q=40-180  l/min,  2*1,1  kw  ,  ili  drugi  proizvođač  is(h 
karakteris(ka.  

FEKALNA KANALIZACIONA MREŽA: 
Ukupan  kapacitet  fekalne  kanalizacije  za  predmetnu  parcelu  je  Q=  9,48  lit/sec.  Potreban 
priključak za fekalnu kanalizaciju je promera 160mm. 
Fekalna kanalizacija novoprojektovanog objekta priključiće se preko novog priključka na parceli 
koji  je  promera  160mm.  Revizioni  šaht  fekalne  kanalizacije  nalaziće  se  neposredno  iza 
regulacione linije. 
Za objekat je projektovan neophodan broj kanalizacionih ver(kala koje obezbeđuju nesmetano 
funkcionisanje kanalizacionog sistema. Do kanalizacionih ver(kala vodi horizontalni razvod od 
svakog izlivnog mesta sanitarnog objekta. Glavni razvod fekalne kanalizacije vodiće se delimično 
po plafonu prizemlja, sa određenim nagibom sve do zidova, odnosno stubova, a odatle, razvod 
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dalje nastavlja do revizije čija je lokacija data u graKčkim prilozima ovog projekta. Kanalizacione 
ver(kale na etaži krova se završavaju se limenom krovnom ven(lacionom glavom DN 150.

ATMOSFERSKA KANALIZACIONA  MREŽA: 
Ukupan  kapacitet  fekalne  kanalizacije  za  predmetnu  parcelu  je  Q=  4,40  lit/sec.  Potreban 
priključak za fekalnu kanalizaciju je promera 160mm. Uslovno čiste vode sa krova će se usmeri( 
olucima u  razvod  atmosferske  kanalizacije  a  zauljene  vode  iz  parking  prostora  u  prizemlju 
objekta će se tre(ra( separatorom a za(m odves( atmosfersku kanalizaciju.
Po izvršenoj separaciji,  tre(rane vode se usmeravaju ka atmosferskoj kanalizaciji.  Usvojen je 
(pski odvajač benzina i ulja “ACO OLEOPATOR P-NST NS3 B125“  ili slični, od sivog liva koji vrši 
separaciju  naUnih  derivata  iz  otpadnih  voda  i  spada  u  grupu  gravitacionih  separatora  sa 
zamenljivim koalescentnim uliškom. Izrađuje se kao kompaktna jedinica. Karakteris(ke uređaja: 
Q=3 l/s; priključna cev Ø110mm. Održavanje uređaja sastoji se u periodičnoj zameni uloška, a 
intervali se određuju iskustveno na osnovu separata u otpadnoj vodi.

ELEKTROENERGETSKA INSTALACIJA:
U projektu je predviđeno uradi(:
- Napajanje objekta
- Elektroenergetske instalacije u objektu
- Uzemljivač
- Gromobransku instalaciju
- Predviđene mere zaš(te od električnog udara

Potrebne angažovane snage
Priključak  na  NN  elektrodistribu(vnu  mrežu  biće  prema  uslovima  za  projektovanje  i 
priključenje. 

U objektu se predviđaju:
18 trofaznih dvotarifnih brojila za 18 stanova  sa Pjm = 17.25 kW , 3x25A
1 trofazno dvotarifno brojilo zajedničke potrošnje sa Pjm = 17,25 kW , 3x25A
1 trofazno dvotarifno brojilo za liU  Pjm = 17,25 kW , 3x25A
2 trofazna dvotarifna brojila za parking plaWorme u garaži sa Pjm = 17.25 kW , 3x25A
1 trofazno dvotarifno brojilo za poseban pro(vpožarni priključak sa Pjm = 11,04 kW , 3x16A

Napajanje
Napajanje budućeg višeporodičnog stambenog objekta će bi( prema dobijenim uslovima za 
projektovanje  i  priključenje  8C.1.1.0.-D.07.15-404913-25  od  13.10.2025.godine,  kablovskim 
vodom  PP00-A 4h150mm2 od TS S.Jovanović do KPK EV-2P na fasadi objekta i od KPK EV-2P do 
ČRS na uglu Patrijarha Čarnojevića i Karađorđeve. Na fasadi objekta ugradi( KPK EV-2P.
KPK EV-2P i ormane mernog mesta poveza( kablom (pa i preseka RR00 4h95mm2.
Na fasadi objekta ugradi( KPK EV-1P i orman mernog mesta POMM1 sa trofaznim brojilom za 
pro(vpožarni priključak.
KPK EV-1P i POMM 1 poveza( kablom (pa i preseka RR00 4h10mm2.
KPKEV 2P i KPKEV-1P poveza( pre osigurača kablom (pa i preseka RR00 4h16mm2. U KPKEV-2P 
ugradi( nožaste osigurače jačine 160A, a u KPKEV-1P nožaste osigurače jačine 25A. Na izvodu u 
TS ugradi( osigurače jačine 200A.
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Uzemljivač
Projektom se predviđa temeljni uzemljivač.

Gromobranska instalacija
Projektom se predviđa gromobranska instalacija u vidu Faradejevog kaveza,za proračuna( nivo 
zaš(te.

Zaš(ta od previsokog napona dodira
Zaš(ta od direktnog dodira se ostvaruje primenom odgovarajućih kućišta u kojima je smeštena 
elektro oprema, tako da ni za jedan nivo napona nije moguć direktan dodir sa delovima pod 
naponom. Zaš(ta od indirektnog dodira ostvaruje se TN-C-S sistemom. Kao dopunska mera 
zaš(te primenjuju se zaš(tni uređaji diferencijalne struje.

GREJANjE
Grejanje u svim stanovima je predviđeno preko toplotnih pumpi vazduh-vazduh.

PARKIRANjE
Prema planu je predviđeno da se obezbedi po jedno parking mesto za svaku stambenu jedinicu.
U okviru objekta je projektovano ukupno 18 parking mesta od čega će 16 parking mesta bi( 
obezbeđeno u sistemu parking makaza 4h4h(2.30 do 2.50)h5.20m + 1h2.30(3.48)h5.20m + 1PM 
za osobe sa invaliditetom – 3.70h5.20m), po jedno parking mesto za svaki stan, od čega je jedno 
parking mesto za lica sa invaliditetom.
„KOSI PIT“ plaWorme su namenjene za parkiranje automobila bez prisustva vozača i putnika i 
ugrađuju se u za to predviđen betonski prostor. Zakošenje plaWorme u odnosu na prilazni nivo 
se obezbeđuje sistemom poluga sa kojim je ram plaWorme povezan i to na taj način da obezbedi 
siguran pristup vozilima sa prilaznog nivoa saobraćajnice.

ODNOŠENjE SMEĆA
U okviru parcele je predviđen prostor za smeštaj kontejnera. Prilikom odnošenja smeća, 
predviđeno je da vozilo JKP Higijena Pančevo, pristupi objektu preko planiranog saobraćajnog 
priključka bez ulaska vozila u objekat. Kontejneri bi se izgurali do reguacione linije i ispraznili u 
vozilo.
S obzirom da je u objektu planirano  18 stambenih jedinica, projektovano je da se u okviru 
parcele smeste 3 kontejnera.

POSTOJEĆI OBJEKTI NA PARCELI
Na predmetnoj parceli nisu eviden(rani objek(.

KLASIFIKACIJA I KATEGORIZACIJA OBJEKATA
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 2.000m2 i P+4+Pk (Ps) -  KATEGORIJA 
OBJEKTA:  „ Б „
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PREGLED NOVOPROJEKTOVANIH POVRŠINA:

Ukupna površina parcele/parcela: 470.00m²

Ukupna BRGP nadzemno:                 1719.99m²

Ukupna BRUTO izgrađena površina:                 1719.99m²

Ukupna NETO površina:  1406.41m²

Površina zemljišta pod objektom: 328.23m²

Površina zemljišta pod objek(ma (objekat, 
parkinzi, manipula(vne površi)/zauzetost:

328.23m²

Spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): P+3+Ps
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REKAPITULACIJA POVRŠINA U OBJEKTU
PRIKAZ POVRŠINA SA NAMENOM
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Broj stambenih jedinica: 18 (osamnaest stambenih jedinica)
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ZAVRŠNE ODREDBE

Na osnovu zahteva za izradu Urbanis(čkog projekta i Idejnog rešenja  “Master Projekt 2015”, 
Biro za projektovanje, nadzor i izvođenje iz Pančeva, broj teh. dok. IDR-04-10-2025, 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 ins(tucija i mogućnos(ma date lokacije, 
urbanis(čkim projektom je prikazana urbanis(čko-arhitektonska razrada lokacije za izgradnju 
višeporodičnog  stambenog  objekta  -  kat.parc.top.br.  18599  KO  Pančevo,  koja  predstavlja 
jedinstvenu  funkcionalnu  i  tehnološku  celinu,  i  za  koju  će  se  izda(  Lokacijski  uslovi.  Ovim 
dokumentom deKnišu se pravila i uslovi izgradnje objekata, kao i uređenje parcele.

Urbanis(čkim projektom deKnisane su maksimalne dimenzije planiranog objekta, a konačne će 
se odredi( Projektom za građevinsku dozvolu.

Položaj objekta na parceli dat je metričkom metodom na graKčkom prilogu broj 3, dok se za 
prenos položaja objekata na teren predlaže korišćenje georeferencirane podloge sa položajem 
objekata koji će se dostavi( geometru.

  

  Odgovorni urbanista: 

_________________________
                                 Aleksandar Brkić, dipl.inž.arh.

                                                                                                                                   licenca br. 200 1482 14
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4.  GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA
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PRIKAZ POSTOJEĆE SITUACIJE SA
GRANICAMA PARCELE

P parcele = 470 m2

Izgradnja višeporodičnog
stambenog objekta P+3+PS
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REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE LOKACIJE SA
PLANOM NAMENE POVRŠINA I OBUHVATOM UP-A

  kota trotoara:  -0,20m (76,90mnv) do -0,33 m(76,77mnv);
  kota prizemlja:            (77,10mnv);
  kota venca: 13,00m - 13,13m (+12,80m, 89,90mnv) od kote trotoara
  kota slemena: 16,96m - 17,09m (+16,76m, 93,86mnv) od kote trotoara

  broj stanova: 18
  broj mesta za parkiranje: 18 (17+1)
  kontejneri: 3

  LEGENDA:
  1-10  koordinate parcele obuhvaćene UP-om
  I - III   koordinate obuhvata UP-a

                saobraćajni priključak

visoko rastinje   

zelene površine niska vegetacija 

visinske kote   
8.4 kotiranje

  P parcele = 470m2
  P bruto nadzemnih etaža =1719,99m2
  Indeks zauzetosti = 69,84% (328,23 m2)
    Iz objekat: 69,84% (328,23 m2),
    Indeks izgrađenosti = 3,66
    zelene površine = 30,16% (141,77m2)

±0.00
77.10

pešački ulaz  

kolski ulaz  

  1-2   koordinate osovinskih tačaka saob.priklj.

1-18   GARAŽNO MESTO

Osnova prizemlja

oktobar 2025  UP-04-10-2025
IDR-
04-10-2025

                    Pančevo, Karađorđeva 61
    kat.parc.top.br. 18599 K.O. Pančevo

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT
P+3+PS

FEMEL INVEST DOO
Beograd, ul.Ilije Bosilja 7

P parcele = 470 m2

Izgradnja višeporodičnog
stambenog objekta P+3+PS
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нска

 ли
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регулациона линија

грађевинска линија

грађевинска линија

гр
ађ

ев
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ск
а 

ли
ни

ја

1

4+5

2+3

6+7

8+9

10+11

12+13

14+15

16+17

18

пр
от

ив
по

жар
на

 вр
ат

а

хоризонтални PIT system

за паркирање 2+2=4 возила

-1.7475.36 кота јаме клацкалице

хоризонтални PIT system

за паркирање 2+2=4 возила

хоризонтални PIT system

за паркирање 2+2=4 возила

хоризонтални PIT system

за паркирање 2+2=4 возила

1   4 970 266.05     7 471 824.03
2   4 970 270.65     7 471 820.60

X Y

Osovinske tačke saobraćajnog priključka

14.3
18.9

2.4

21.4

1.3

16.
511.6

kontejneri

1.8

2.4

9.9

28.
6

3.7
5

5.2
5.2

5

2.3
3.5

5.4
10

12.
1

III

II

I

  Koordinate obuhvata

I     7471812.16   4970271.24
II    7471831.47   4970286.82
III   7471855.01   4970266.21

2x
12

/3
5

-0.20
76.90

±0.00
77.10

±0.00
77.10

-0.31
76.79

-0.33
76.77

-0.20
76.90

-0.20
76.90

-0.14
76.96

-1.7475.36 кота јаме клацкалице

-1.7475.36 кота јаме клацкалице

-1.7475.36 кота јаме клацкалице

kontejner

±0.00
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REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE  -  PRIKAZ
HORIZONTALNE PROJEKCIJE  NADZEMNOG GABARITA
OBJEKTA, SAOBRAĆAJNIH I ZELENIH POVRŠINA

Osnova krova

oktobar 2025  UP-04-10-2025
IDR-
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                    Pančevo, Karađorđeva 61
    kat.parc.top.br. 18599 K.O. Pančevo

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT
P+3+PS

FEMEL INVEST DOO
Beograd, ul.Ilije Bosilja 7

P parcele = 470 m2

Izgradnja višeporodičnog
stambenog objekta P+3+PS
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  Koordinate obuhvata
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  kota trotoara:  -0,20m (76,90mnv) do -0,33 m(76,77mnv);
  kota prizemlja:            (77,10mnv);
  kota venca: 13,00m - 13,13m (+12,80m, 89,90mnv) od kote trotoara
  kota slemena: 16,96m - 17,09m (+16,76m, 93,86mnv) od kote trotoara

  broj stanova: 18
  broj mesta za parkiranje: 18 (17+1)
  kontejneri: 3

  P parcele = 470m2
  P bruto nadzemnih etaža =1719,99m2
  Indeks zauzetosti = 69,84% (328,23 m2)
    Iz objekat: 69,84% (328,23 m2),
    Indeks izgrađenosti = 3,66
    zelene površine = 30,16% (141,77m2)

±0.00
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PRIKAZ SAOBRAĆAJNOG PRIKLJUČKA I KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE SA PREDLOGOM PRIKLJUČKA NA
SPOLJNU MREŽU

Napomena: Orijentaciono ucrtano. Detaljna razrada
planiranih priključaka biće definisana tehničkom
dokumentacijom

Osnova prizemlja

oktobar 2025  UP-04-10-2025
IDR-
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                    Pančevo, Karađorđeva 61
    kat.parc.top.br. 18599 K.O. Pančevo

VIŠEPORODIČNI STAMBENI OBJEKAT
P+3+PS

FEMEL INVEST DOO
Beograd, ul.Ilije Bosilja 7

P parcele = 470 m2

Izgradnja višeporodičnog
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-1.7475.36 кота јаме клацкалице
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кабл из ТС
С.Јовановић

напојни кабла са ЧРС
стуба ПП00-А 4х150мм2

КП
КЕ

В-
2П

КП
КЕ

В-
1П

+ПОММ-1

2xОММ+OMM6

77.09

КОМБИНОВАНИ
ВОДОМЕР Ø50/20

ГЛАВНИ ВОДОМЕРНИ ШАХТ

US
IS

PO
TIS

хидроцилско постројење за
санитарну мрежу

US
IS

PO
TIS

ГЛАВНИ КАНАЛИЗАЦИОНИ ШАХТ

11
0

11
0

Сепаратор нафтних деривата
"Aco Oleopator P-NST NS3 C250"

ГЛАВНИ ШАХТ АТМОСФЕРСКЕ
КАНАЛИЗАЦИЈЕ

Постојећи шахт који се укида
водомер за парцелу 18598 се измешта у суседни шахт

Постојећи шахт који се задржава
водомер за парцелу 18598 се измешта у овај шахт
водомер за парцелу 3547/7 се задржава

Траса која се укида

Нова траса за парцелу 18598

Постојећа трасa за парцелу 3547/7 остаје у функцији

Постојећа траса фекалне канализације за парцелу
3547/7, 3547/2 и 18598 која остаје у функцији

Шахт фекалне канализације који остаје у функцији

  LEGENDA:
  1-10  koordinate parcele obuhvaćene UP-om
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КПКЕВ-2П
КПКЕВ-1П -ПП прикључак

НН кабл PP00 A 4х150мм2

НН кабл PP00 4х95мм2

фекална канализација предметне парцеле

новопројектовани развод водоводa

водовод који се укида

фекална канализација суседних парцела
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