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0.1. NАSLОVNА SТRАNА GLАVNЕ SVЕSKЕ ТЕHNIČKЕ DОKUМЕNТАCIЈЕ 
 
 0 – GLАVNА SVЕSKА 
 
Investitori: MIROSLAV TODOROV 
 ZORICA TODOROV 
 Pančevo, ul. Prvomajska br. 8 
 
Objekti: A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO – POSLOVNI 
 OBJEKAT – P + 3 + Ps 
 sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom 
 B. POMOĆNI OBJEKAT – P / nadstrešnica / 
 Pančevo, ul. Žarka Zrenjanina br. 89 
 k.p.br. 6248 K.O. Pančevo 
 
Vrstа tеhničkе dоkumеntаciје: IDR Idejno rešenje 
 
Vrsta radova: Nova gradnja 
 
Glavni prојеktаnt: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Brој licеncе: 300 K838 11 
 
Elektronski potpis: Pоtpis: 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
Brој tehničke dokumentacije: IDR - 55 - 10 / 2025 
Mesto i datum:  Pančevo, april 2026. 



0.2. SАDRŽАЈ GLАVNЕ SVЕSKЕ 
 

0.1. Nаslоvnа strаnа glаvnе svеskе 

0.2. Sаdržај glаvnе svеskе 

0.3. Odluka o imenovanju glavnog projektanta 

0.4. Izjava glavnog projektanta 

0.5. Sаdržај tеhničkе dоkumеntаciје 

0.6. Pоdаci о prојеktаntimа i licima koja su izradila elaborate i studije 

0.7. Pоdаci о оbјеktu i lokaciji 

0.8. Sažeti tehnički opis 

0.9. Specifikacija posebnih delova objekta 

0.10. Uslovi pribavljeni van objedinjene procedure 

0.11. Kopije dobijenih saglasnosti 

0.12. Grafički prilozi 



0.3. ODLUKA O IMENOVANJU GLAVNOG PROJEKTANTA 
 
Na osnovu člana 128a. Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/2009, 
81/2009-ispravka, 64/2010 odluka US, 24/2011 i 121/2012, 42/2013–odluka US, 50/2013–

odluka US, 98/2013–odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – i dr. 
Zakon 9/2020, 52/2021, 62/2023 i 91/2025) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku 

izrade i načinu vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata, kao: 
 

G L А V N I   P R О Ј Е K Т А N Т 
 
za izradu IDR Idejnog rešenja za novu gradnju A. VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - 
POSLOVNOG OBJEKTA – P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom i B. 
POMOĆNOG OBJEKTA – P / nadstrešnica / na k.p.br. 6248 K.O. Pančevo, ul. Žarka 

Zrenjanina br. 89 u Pančevu, određuje se: 
 

Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. broj licence  300 K838 11 
 
 
Investitor: MIROSLAV TODOROV 
 Pančevo, ul. Prvomajska br. 8 
 
 
Potpis: ____________________________________ 
 
Investitor: ZORICA TODOROV 
 Pančevo, ul. Prvomajska br. 8 
 
 
Potpis: ____________________________________ 
 
 
 
Mesto i datum:  Pančevo, april 2026. 



0.4. IZJAVA GLAVNOG PROJEKTANTA 
IDEJNOG REŠENJA 

 
Glаvni prојеktаnt Idejnog rešenja za novu gradnju A. VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - 
POSLOVNOG OBJEKTA – P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom i B. 
POMOĆNOG OBJEKTA – P / nadstrešnica / na k.p.br. 6248 K.O. Pančevo, ul. Žarka 

Zrenjanina br. 89 u Pančevu: 
 

Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

da su delovi projekta za Idejno rešenje međusobno usaglašeni, da podaci u glavnoj svesci 

odgovaraju sadržini projekta i da su projektu priloženi odgovarajući elaborati i studije 
 

0 GLAVNA SVESKA IDR - 55 - 10 / 2025 
1 PROJEKAT ARHITEKTURE IDR - 55 - 10 / 2025 

 
 
Glаvni prојеktаnt IDR: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Brој licеncе: 300 K838 11 
Pоtpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Brој tehničke dokumentacije: IDR - 55 - 10 / 2025 
Mesto i datum:  Pančevo, april 2026. 



 
0.5.  SАDRŽАЈ ТЕHNIČKЕ DОKUМЕNТАCIЈЕ 
 

0 GLАVNА SVЕSKА IDR - 55 - 10 / 2025 

1 PRОЈЕKАТ АRHIТЕKТURЕ IDR - 55 - 10 / 2025 



0.6. PОDАCI О PRОЈЕKТАNТIМА 
 
0. GLАVNА SVЕSKА: 
 
Glаvni prојеktаnt: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Brој licеncе: 300 K838 11 
Pоtpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. PRОЈЕKАТ АRHIТЕKТURЕ: 
 
Prојеktаnt: »ArchiTec« 
 Atelje za projektovanje, inženjering i konsalting 
 Pančevo, ul. Veljka Petrovića br. 5A 
 
Odgovorni prојеktаnt: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Brој licеncе: 300 K838 11 
Pоtpis: 



0.7. OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
 
tip оbјеktа: Objekat A. - u nizu 

Objekat B. - slobodnostojeći 
vrsta radova: Nova gradnja 
kаtеgоriја оbјеktа: Objekat A. - B kategorija 

Objekat B. - A kategorija 
klаsifikаciја pојеdinih 

dеlоvа оbјеktа: 
učešće u 

ukupnoj 
površini 

objekta 
(%): 

klasifikaciona oznaka: 

93,96 % 
112221 – Stambene zgrade sa tri ili više stanova 

– do 2.000 m2 ili P + 4 + Pk (PS) 

6,04 % 
123001 – Zgrade za trgovinu na veliko i malo 
– do 400 m2 i P+1 

nаziv prоstоrnоg оdnоsnо 

urbаnističkоg plаnа: 
PLAN GENERALNE REGULACIJE CELINA 1 širi centar 

(krug obilaznice) u Pančevu ( ''Sl. list grada Pančeva'' br. 19/12, 
27/12 – ispravka, 1/13 – ispravka, 24/13 – ispravka, 20/14, 19/18 – 
izmene i dopune, 25/18 - ispravka tehničke greške, 6/19 - ispravka 
tehničke greške i 23/22 – izmene i dopune ) 

grad / opština: Pančevo 
brој kаtаstаrskе pаrcеlе / spisаk kаtаstаrskih pаrcеlа 

i kаtаstаrskа оpštinа / radova koji su predmet 

zahteva: 
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo 

brој kаtаstаrskе pаrcеlе / spisаk kаtаstаrskih pаrcеlа 

i kаtаstаrskа оpštinа prеkо kојih prеlаzе priklјučci 

zа infrаstrukturu koji su predmet zahteva: 

k.p.br. 6248 K.O. Pančevo 
k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo 

broj katastarske parcele / spisak katastarskih parcela 
i katastarska opština na kojima se nalaze nadzemni 

delovi linijskog infrastrukturnog objekta / 
priključnih vodova, vezani za površinu zemljišta 

(ulazna i izlazna mesta, reviziona okna i sl.) koji su 
premet zahteva: 

/ 

broj katastarske parcele / spisak katastarskih parcela 
i katastarska opština na kojima se nalaze postojeći 

vodovi koji su u koliziji sa predmetnim radovima: 
/ 

broj katastarske parcele / spisak katastarskih parcela 
i katastarska opština na koje se izmeštaju postojeći 

vodovi (ukoliko je izmeštanje predmet zahteva): 
/ 

broj katastarske parcele / spisak katastarskih parcela 
i katastarska opština na kojima se nalaze postojeći 

objekti koji se uklanjaju: 
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo  

brој kаtаstаrskе pаrcеlе / spisаk kаtаstаrskih pаrcеlа 

i kаtаstаrskа оpštinа nа kојој sе nаlаzi priklјučаk ili 

pristup nа јаvnu sаоbrаćајnicu: 

k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo 
/ ulica Žarka Zrenjanina / 

 



 
PRIKLjUČCI NА INFRАSТRUKТURU: 
 

Priključak na elektroenergetsku distributivnu mrežu 
Priključak na elektroinstalacije Projektovan je NOVI PRIKLJUČAK 
Ukupan kapacitet • 16 brojila za 16 STANOVA 

• 1 brojilo za 1 POSLOVNI PROSTOR 
• 1 brojilo za ZAJEDNIČKU POTROŠNJU I 

SANITARNI HIDROCIL 
• 1 brojilo za PUTNIČKI LIFT 
• 1 brojilo za PPZ HIDROCIL 

 
Ukupno: 20 (DVADESET) BROJILA 

U svemu prema uslovima 
''Elektrodistribucije Srbije'' broj  

8C.1.1.0.-D.07.15.-456917-25/2 
od 14.11.2025. godine 

Vrsta priključka trajni priključak 
Vrsta mernog uređaja trofazna brojila 

zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
Potrebni energetski kapaciteti za 
različite namene ( razvrstano po 

ulazima) 

za svaku stambenu jedinicu po 1 brojilo (16) 
poslovni prostor (1) 

zajednička potrošnja (1) 
putnički lift (1) 

Potrebni energetski kapaciteti za 
zajedničku potrošnju ( razvrstano 

po ulazima)  

zajednička potrošnja (1) 
putnički lift (1) 

Podaci o priključcima postojećih 
objekata na parceli / parcelama 
(ukoliko postoje) 

ED broj postojećeg brojila 
5007600857 / 103000061180 

Nedostajuća infrastruktura u skladu 

sa uslovima IJO 
/ 

Netipični potrošači ne postoje netipični uređaji 
Potreba za većom pouzdanošću i 

sigurnosti u isporuci električne 

energije 
nije potrebno 

Način grejanja: TOPLOTNE PUMPE VAZDUH - VAZDUH 

Priključak na saobraćajnu infrastrukturu 
priključak na saobraćajnu 

infrastrukturu 
Kolski i pešački prilaz predmetnom objektu ostvaren 

je iz ul. Žarka Zrenjanina 
(k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo) 

REKONSTRUISANI SAOBRAĆAJNI 

PRIKLJUČAK širine 5,00m i površine 64,00 m2 
U svemu prema uslovima JP ''Urbanizam'' 

broj 03-203/2026 od 01.04.2026. godine 
ukupan kapacitet jedan (1) saobraćajni priključak 
vrsta priključka trajni priključak 



Priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu 
priključak na vodovodnu i 

kanalizacionu mrežu 
Predviđen NOVI PRIKLJUČAK 

na gradsku vodovodnu mrežu 
Predviđen NOVI PRIKLJUČAK 

na fekalnu kanalizaciju 
Predviđen NOVI PRIKLJUČAK 

na atmosfersku kanalizaciju 
 

U svemu prema uslovima JKP ''Vodovod i 
kanalizacija'' broj D-14701/1 od 30.12.2025. godine 

ukupan kapacitet • 16 vodomera za 16 STANOVA 
• 1 vodomer za 1 POSLOVNI PROSTOR 

• 1 GLAVNI vodomer 
 

Ukupno: 18 (OSAMNAEST) VODOMERA 
vrsta priključka trajni 
Potrebni energetski kapaciteti za 
različite namene ( razvrstano po 

ulazima) 

za svaku stambenu jedinicu po 1 vodomer (16) 
poslovni prostor (1) 
glavni vodomer (1) 

Potrebni energetski kapaciteti za 
zajedničku potrošnju ( razvrstano 

po ulazima)  
glavni vodomer (1) 

Podaci o priključcima postojećih 

objekata na parceli / parcelama 
(ukoliko postoje) 

broj vodomera 
1748098 / 401 

Nedostajuća infrastruktura u skladu 

sa uslovima IJO 
/ 

Netipični potrošači ne postoje netipični uređaji 

Priključak na telekomunikacionu mrežu 
priključak na – telekomunikacije  Predviđena je za svaki stan i jednu poslovnu jedinicu 

po jedna nova telefonska / tv / internet linija 
U svemu prema uslovima ''Telekom Srbija'' 

broj D209/508956/2-2025 
od 12.11.2025. godine 

ukupan kapacitet sedamnaest (17) novih priključaka 

Priključak na distributivnu gasovodnu mrežu 
priključak na – gasovod - 

 



 
USLOVI PRIBAVLJENI VAN OBJEDINJENE PROCEDURE: 

EPS: 
broj: 8C.1.1.0.-D.07.15.-456917-25/2 
datum: 14.11.2025. godine 

JKP ViK: 
broj: D-14701/1 
datum: 30.12.2025. godine 

JP URBANIZAM: broj: 03-203/2026 
datum: 01.04.2026. godine 

GREJANJE: broj: TR/S-1978 
datum: 15.12.2025. godine 

JP SRBIJAGAS: broj: 05-02-4-14/1952-1 
datum: 25.11.2025. godine 

TELEKOM SRBIJA: 
broj: D209/508956/2-2025 
datum: 12.11.2025. godine 

JKP HIGIJENA: 
broj: 02-135-2/2025-0106 
datum: 12.11.2025. godine 

MUP: 
broj: 07.23.1 broj: 217-9561/25 
datum: 19.11.2025. godine 

ZAVOD ZA ZAŠTITU SPOMENIKA 

KULTURE: 
broj: 1188/2 
datum: 09.12.2025. godine 

 
 
KOPIJE DOBIJENIH SAGLASNOSTI: 
ZAVOD ZA ZAŠTITU SPOMENIKA 

KULTURE: 
broj: 404/2 
datum: 12.05.2026. godine 

Sekretarijat za urbanizam, građevinske i 

stambeno – komunalne poslove i 
saobraćaj POTVRDA UP-a 

broj:  
datum:  



 
ОSNОVNI PОDАCI О ОBЈЕKТU I LОKАCIЈI 
 
dimеnziје оbјеktа: ukupnа pоvršinа parcele / 

pаrcеla: 
k.p. br. 6248 K.O. Pančevo 

773,00 m² 
ukupnа BRGP nаdzеmnо: Objekat A. 

1.410,00 m² 
Objekat B. 

24,00 m² 
Ukupno: 1.434,00 m² 

ukupnа BRUТО izgrаđеnа 

pоvršinа: 
Objekat A. 

1.410,00 m² 
Objekat B. 

24,00 m² 
Ukupno: 1.434,00 m² 

ukupnа NЕТО pоvršinа: Objekat A. 
1.152,43 m² 

Objekat B. 
22,08 m² 

Ukupno: 1.174,51 m² 
BRUTO pоvršinа prizеmlја: Objekat A. 

282,00 m² 
Objekat B. 

24,00 m² 
Ukupno: 306,00 m² 

pоvršinа zеmlјištа pоd 

оbјеktima / zаuzеtоst: 
306,00 m² 

sprаtnоst (nаdzеmnih i 

pоdzеmnih еtаžа): 
Objekat A. 
P + 3 + Ps 
Objekat B. 

P 
visinа оbјеktа (vеnаc, 

slеmе, povučeni sprat i dr.): 
Objekat A. 

Visina venca: 
Visina objekta: 

11,50 m 
15,50 m 

Kota trotoara: 
Kota prizemlja: 

Kota venca: 
Kota objekta: 

- 0,20 m 
± 0,00 m 

+ 11,30 m 
+ 15,30 m 
Objekat B. 

Visina venca: 
Visina objekta: 

2,67 m 
3,16 m 

Kota trotoara: 
Kota prizemlja: 

Kota venca: 
Kota objekta: 

- 0,28 m 
- 0,28 m 
+ 2,39 m 
+ 2,88 m 

аpsоlutnа visinskа kоtа 

(vеnаc, slеmе, povučeni 

sprat i dr.) prеmа 

lоkаciјskim uslоvimа: 

Objekat A. 
Kota trotoara: 

Kota prizemlja: 
Kota venca: 

Kota objekta: 

+ 76.20 m 
+ 76.40 m 
+ 87.70 m 
+ 91.70 m 



Objekat B. 
Kota trotoara: 

Kota prizemlja: 
Kota venca: 

Kota objekta: 

+ 76.12 m 
+ 76.12 m 
+ 78.79 m 
+ 79.28 m 

sprаtnа visinа: Objekat A. 
prizemlje: h = od 2,50 do 2,60 m 

I, II, III i Ps: h = 2,60 m 
Objekat B. 

h = od 2,30 do 2,90 m 
posebni delovi 
objekta: 

broj stanova / funkcionalnih 
jedinica: 

Objekat A. 
šesnaest (16) stambenih jedinica 

Objekat B. 
jedna (1) funkcionalna jedinica 

broj poslovnih prostora: Objekat A. 
jedna (1) poslovna jedinica 

poslovni prostor - trgovina na malo 
broj garaža / garažnih 

mesta: 
1PM / 1 stambena jedinica 
1PM / 70 m2 poslovnog prostora 

Objekat A. 
2 garažna mesta dim. 2,30 x 5,95 m 
1 garažno mesto dim. 3,70 x 5,95 m 

za osobe sa invaliditetom 
u okviru prizemlja objekta A. 

Objekat B. 
2 garažna mesta dim. 2,30 x 4,80 m 

u okviru prizemlja objekta B. 
brој pаrking mеstа: 
1PM / 1 stambena jedinica 
1PM / 70 m2 poslovnog prostora 

12 parking mesta 
na parceli van objekta 

dim. 2,30 x 4,80 m 
sa natkriljenjem od 50 cm 

mаtеriјаlizаciја 

оbјеktа: 
mаtеriјаlizаciја fаsаdе: Objekat A. 

Demit fasada sa kamenom vunom i 
dekorativnim slojem na mrežici i 

lepku 
Objekat B. 

Objekat je otvorenog tipa 
оriјеntаciја slеmеnа: Objekat A. 

pad ravnog ozelenjenog krova 
SZ-JI 

Objekat B. 
JI 

nаgib krоvа: Objekat A. 
2% 

Objekat B. 
5° 

mаtеriјаlizаciја krоvа: Objekat A. 
ozelenjen ravan krov 

Objekat B. 
krovni sendvič panel d=5cm 

prоcеnаt zеlеnih 

pоvršinа: 
min. 30% ostvareno: 30,01 % (232,00m2) 



indeks zаuzеtоsti: max. 70% ostvareno: 39,58 % (306,00m2) 
indеks izgrаđеnоsti:  ostvareno: 1,85 
popločane površine:  ostvareno popločanje: 

19,67 % (152,00m2) 
ostvarene raster ploče: 

15,39 % (119,00m2) 
način grejanja:  Na struju  

toplotne pumpe vazduh - vazduh 
druge karakteristike 
objekta: 

 / 

predračunska 

vrednost objekta: 
 Objekat A. 

Objekat B. 
82.500.00,00 

450.000,00 
82.950.000,00 RSD 

 



0.8. SAŽETI TEHNIČKI OPIS 
 

 Lokacija na kojoj se planira izgradnja A. VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - 
POSLOVNOG OBJEKTA – P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom / namena 
poslovnog prostora je butik / i B. POMOĆNOG OBJEKTA – P / nadstrešnica / nalazi se u 
Pančevu, ul. Žarka Zrenjanina br. 89, k.p.br. 6248 K.O. Pančevo. 
 
Na osnovu podataka iz Prepisa lista nepokretnosti broj izvoda 18885 na predmetnoj 
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo upisano je pet objekata od kojih su dva legalna a tri objekta 
su izgrađena bez odobrenja za izgradnju, i to: 
 

• Objekat br. 1 – Porodična stambena zgrada / Objekat izgrađen pre donošenja propisa 

o izgradnji objekta / Površina = 160,00 m2. Biće prikazan i detaljno obrađen 

projektom pripremnih radova / projekat rušenja u okviru PGD-a. 
• Objekat br. 2 – Porodična stambena zgrada / Objekat izgrađen bez odobrenja za 

gradnju / Površina = 21,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige 

osnovnih evidencija o nepokretnostima. 
• Objekat br. 3 – Pomoćna zgrada / Objekat izgrađen pre donošenja propisa o 

izgradnji objekta / Površina = 52,00 m2. Biće prikazan i detaljno obrađen projektom 

pripremnih radova / projekat rušenja u okviru PGD-a. 
• Objekat br. 4 – Pomoćna zgrada / Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju / 

Površina = 13,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih 

evidencija o nepokretnostima. 
• Objekat br. 5 – Pomoćna zgrada / Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju / 

Površina = 10,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih 

evidencija o nepokretnostima. 
 
POSTOJEĆI OBJEKAT NA PARCELI KOJI JE LEGALAN BIĆE UKLONJEN UZ 
SAGLASNOST NADLEŽNOG ORGANA. 
 

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT – P + 3 + Ps 
sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom 

 
 Novoprojektovani A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT 
– P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom postavljen je unutar granica k.p.br. 
6248 K.O. Pančevo, građevinska linija je od regulacione linije udaljena od 0,00 m do 0,21 m. 
Za predmetni objekat usvojena je takva koncepcija koja na osnovu definisanih parametara 
raspoložive lokacije i funkcionalnih zahteva Investitora omogućava ostvarenje 16 stambenih i 
1 poslovnu jedinicu / namena poslovnog prostora je butik / u objektu. Obezbeđen je kolski i 

pešački pristup.  
 
 Objekat je od regulacione linije udaljen od 0,00 m do 0,21 m, u neprekinutom nizu je 
i nalazi se u ulici Žarka Zrenjanina br. 89. Udaljenje objekta od bočnih parcela k.p.br. 6249 i 
6246 je 0,00 m, od zadnje parcele k.p.br. 6251 udaljen je od 41,17 m do 41,37 m. 

Sve je detaljno iskotirano na grafičkim prilozima u Idejnom rešenju. 
 
 Kolski i pešački prilaz A. Višeporodičnom stambenom objektu ostvaren je iz ul. 

Žarka Zrenjanina ( k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo ). Potrebno je rekonstruisati postojeći 

saobraćajni priključak širine 3,15 m na 5,00 m širine i površine 64,00m2. Stacionirani 
saobraćaj je rešen na k.p.br. 6248 u okviru prizemlja objekata A. i B. na parceli. Širina 

pristupne trake za isparkiravanje pod uglom od 90° je minimum 5,40 m što je i obezbeđeno. 



OBEZBEĐENO JE UKUPNO SEDAMNAEST (17) MESTA ZA PARKIRANJE i to: 
• 2 garažna mesta dim. 2,30 x 5,95 m u okviru prizemlja objekta A. 
• 1 garažno mesto dim. 3,70 x 5,95 m za osobe sa invaliditetom 

u okviru prizemlja objekta A. 
• 12 parking mesta dim. 2,30 x 4,80 m sa natkriljenjem od 50cm 

na parceli van objekata  
• 2 garažna mesta dim. 2,30 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta B. 

 

kriterijum: 1 PM / 1 stambena jedinica 
 1PM / 70 m2 poslovnog prostora 
 
UKUPNA NETO POVRŠINA: 1.152,43 m2 
  
UKUPNA BRUTO POVRŠINA: 1.410,00 m2 

 
U okviru prizemlja objekta u prostoriji za odlaganje otpada obezbeđena su četiri (4) 

kontejnera zapremine V=1.100 lit. za privremeno skladištenje komunalnog čvrstog 

neopasnog otpada i nalazi se na čvrstoj podlozi površine 1,4 x 1,1 m, tri (3) za stambeni deo i 
jedan (1) za poslovni prostor. 

U prizemlju objekta se nalaze se zajedničke prostorije i poslovni prostor. U okviru 

zajedničkih prostorija nalazi se ajnfort, pešački i kolski ulaz, vetrobran, prostorija za čistačicu 

i sanitarni hidrocil, ulazni hodnik sa stepeništem i liftom (vertikalna komunikacija), garaža i 

prostor za odlaganje komunalnog otpada. 
U okviru poslovnog prostora / butik / nalazi se prodajni prostor sa garderoberom i wc-

om. Namena poslovnog prostora je trgovina na malo – butik.  
Asortiman robe pripada kategoriji neprehrambenih proizvoda, bez opasnih ili 

zapaljivih materijala, te se ne zahteva posebna tehnološka oprema, specifični uslovi 

skladištenja ili posebni sistemi ventilacije i zaštite osim standardnih za trgovinske objekte.  
Prostor se koristi isključivo za maloprodaju gotovih proizvoda, bez dodatnih 

proizvodnih procesa. Obim aktivnosti obuhvata izlaganje, prodaju i skladištenje robe u 

količinama uobičajenim za maloprodajne objekte ove vrste. 
Na I, II, III i povučenom spratu predviđeno je po četiri (4) stana sa horizontalnom i 

vertikalnom komunikacijom kao zajedničkim prostorima. 
Ukupno objekat sadrži šesnaest (16) stambenih i jednom (1) poslovnom jedinicom. 

Visina objekta od kote terena do najviše tačke je 15,50 m što je u skladu sa Planom 

propisanih 15,50 m za objekte spratnosti P + 2 + Pk / Ps / M – orijentacioni parametar, a 
visina venca je 11,50 m što je u skladu od maksimalno propisanih 11,50 m. 
 Napomena: Broj etaža važi samo kao orijentacioni parametar. 
 

 RELATIVNE 
VISINSKE KOTE 

APSOLUTNE 
VISINSKE KOTE VISINE OBJEKTA 

Kota trotoara: - 0,20 m + 76.20 m  
Kota prizemlja: ± 0,00 m + 76.40 m  
Kota venca: + 11,30 m + 87.70 m Visina venca: 11,50 m 
Kota objekta: + 15,30 m + 91.70 m Visina objekta: 15,50 m 

 
ISPUSTI NA FASADAMA: 

  Na fasadama nisu predviđeni erkeri. 
 Terase koje se nalaze na udaljenju od granice parcele manjem od propisanog, 
predviđeno je da imaju puni zid. Povučeni sprat je u odnosu na regulacionu liniju iz ul. Žarka 

Zrenjanina uvučen od 1,50 m. Prostor između osnovnog objekta i fasade povučenog sprata, 



koristi se kao terasa. Na terasi povučenog sprata prema susednim k.p.br. 6249 i 6246 K.O. 
Pančevo, predviđeni su zidovi celom spratnom visinom. 
 Kota prizemlja ulaznog dela objekta je 0,20 m viša od kote pristupnog trotoara 

pešačkog ulaza u objekat, dok je kota garaže u prizemlju planiranog objekta u ravni sa kotom 

pristupne saobraćajnice koja je na koti - 0,20. 
 Padovi poda u garaži su detaljno prikazani i kotirani u grafičkim prilozima u Idejnom 

rešenju. 
 Krov je predviđen kao ravan ozelenjen krov sa padom krovnih ravni orijentisanim ka 

dvorištu, u potpunosti je sakriven zidanom atikom prema ulici, prema dvorištu i bočnim 

susednim parcelama. Odvođenje atmosferskih voda sa krova obavlja se krovnim sabirnim 

slivnicima i dalje se spoljašnjim cevovodom odovodi do priključka sa uličnom atmosferskom 

kanalizacijom. 
Na posmatranoj lokaciji, u ulici Žarka Zrenjanina, postoji izgrađena atmosferska 

kanalizacija AAC300, atmosferska voda sa krova objekta sistemom horizontalnih i 
vertikalnih oluka prečnika DN110 će se sprovoditi do revizionog šahta atmosferske 

kanalizacije. 
 
KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA: 
 

Usvojen je sistem AB stubova i punih AB ploča, bez greda. Ispuna na fasadi i zidovi 

između stanova su od giter bloka d= 20 cm. Liftovsko okno je predviđeno od armirano – 
betonskih zidova, sa završnom AB pločom na visini od 360 cm od gotovog poda poslednje 

etaže. Fundiranje objekta biće na AB temeljnoj ploči debljine 55 cm. Za armirano betonske 

elemente se zahteva MB 40, a za armature GA 240/360, PA 400/500 i MA 500/560. 
Objekat se nalazi u VIII zoni seizmičnosti. U odnosu na važeće propise i usvojeni 

geotehnički model lokaliteta ( prašinasto-peskovitu sredinu i visok nivo podzemne vode), 
prema karti seizmičke rejonizacije terena za povratni period od 500 godina istraživani prostor 

spada u zonu osmog stepena seizmičke skale (I=8o MCS), sa koeficijentom seizmičnosti u 

intervalu Ks=0,05. Neophodno je uraditi geomehanički elaborat koji bi nakon ispitivanja tla 

predvideo sve mere kojima bi se dobila nosivosti tla i ispitao maksimalni nivo podzemne 
vode. 

Predviđeno je malterisanje unutrašnjih zidova i plafona stambenog dela objekta 

produžnim malterom 1:3:9, gletovati polifiksom i obojiti poludisperzivnim bojama za zidove.  
U svim kupatilima zidovi se do plafona oblažu keramičkim pločicama na lepak. U kuhinjama 

gde su predviđeni kuhinjski elementi oblažu se keramičkim pločicama na lepak do visine 

160cm. Unutrašnji zid prema stepeništu se termički izoluje (kontaktna fasada), u skladu sa 

elaboratom energetske efikasnosti. 
Sva unutrašnja vrata su drvena osim u kuhinjama gde su vrata zastakljena zbog 

posrednog prirodnog osvetljenja prostorije. Spoljna bravarija je od PVC-a. Ulazna vrata od 
stanova su sigurnosna – protivprovalna, jednokrilna. Glavna ulazna vrata su dvokrilna, 
zastakljena, sigurnosna sa interfonskom bravom sa otvaranjem na spolja i opremljena su 
uređajem za automatsko redosledno zatvaranje vrata. Svi prozori su od PVC-a. 

Ventilacioni kanali koji su postavljeni u kuhinjama, kupatilima i pomoćnim 

prostorijama obloženi su gips kartonskim pločama odgovarajuće vatrootpornosti. 
U prizemlju se pod hidroizoluje (hidroizolacionim malterom) – samo ulazni deo sa 

vertikalnom komunikacijom za pešake, a u garaži se primenjuje VDP – vodonepropusni 
beton, sa aditivima. Po spratovima se postavlja termička i zvučna izolacija u slojevima poda 

– tvrdi terevol 2 cm. Na terasama i lođama se izvodi hidroizolacija. 
Na povučenom spratu je kod podesta stepeništa zadnjeg sprata izveden otvor za 

provetravanje / odimljavanje i izlaz na tavan / krov dim. 1,00 x 1,40 m. Predviđeno je i 



provetravanje / odimljavanje liftovskog okna otvorom / kanalom dim. 25 x 25 cm (površina 

preseka min. 2% osnove voznog okna). 
 

B. POMOĆNI OBJEKAT – P / nadstrešnica / 
 

Novoprojektovani B. POMOĆNI OBJEKAT – P / nadstrešnica / postavljen je 
unutar granica k.p.br. 6248 K.O. Pančevo kao dvorišni objekat u funkciji stanovanja, 
građevinska linija je od regulacione linije udaljena od 46,50 m do 46,61 m. Za predmetni 
objekat usvojena je takva koncepcija koja na osnovu definisanih parametara raspoložive 

lokacije i funkcionalnih zahteva Investitora omogućava ostvarenje pomoćnog objekta – 
nadstrešnice, koja je u funkciji stanovanja, u okviru koje se nalaze dva (2) garažna mesta. 
Obezbeđen je kolski i pešački pristup.  
 Objekat je od regulacione linije udaljen od 46,50 m do 46,61 m, slobodnostojeći je i 
nalazi se u ulici Žarka Zrenjanina br. 89. Udaljenje objekta od susedne bočne parcele k.p.br. 
6247 je 0,87 do 0,91, od susedne bočne parcele k.p.br. 6250/2 udaljen je od 6,03 do 6,06 m, 
od zadnje parcele k.p.br. 6251 udaljen je od 13,47 do 13,55 m. 

Sve je detaljno iskotirano na grafičkim prilozima u Idejnom rešenju. 
 Kolski i pešački prilaz B. Pomoćnom objektu ostvaren je iz ul. Žarka Zrenjanina          
( k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo ). Rekonstruisani kolski pristup je širine 5,00 m i površine 

64,00m2.  
 
UKUPNA NETO POVRŠINA: 22,08 m2 
  
UKUPNA BRUTO POVRŠINA: 24,00 m2 

 
Visina slemena od kote terena do najviše tačke je 3,16 m što je u skladu sa Planom 

propisanih 12,50 m za objekte spratnosti P + 1 + Pk / Ps / M – orijentacioni parametar, a 
visina venca je 2,67 m što je u skladu od maksimalno propisanih 8,50 m. 
 Napomena: Broj etaža važi samo kao orijentacioni parametar. 
 

 RELATIVNE 
VISINSKE KOTE 

APSOLUTNE 
VISINSKE KOTE VISINE OBJEKTA 

Kota trotoara: - 0,28 m + 76.12 m  
Kota prizemlja: - 0,28 m + 76.12 m  
Kota venca: + 2,39 m + 78.79 m Visina venca: 2,67 m 
Kota slemena: + 2,88 m + 79.28 m Visina objekta: 3,16 m 

 
 Krov je predviđen kao jednovodan krov sa padom krovnih ravni orijentisanim ka 
dvorištu, u potpunosti je vidljiv. Odvođenje atmosferskih voda sa krova obavlja se 

horizontalnim visećim olukom i olučnom vertikalom, sa krovne ravni u zelenu površinu na 

sopstvenoj parceli. Krovu se pristupa sa spoljne strane pomoću merdevina. 
 
Konstrukcija objekta: 
 

- Sistem: Kutijasti čelični profili. 
Sve se dimenzioniše prema statičkom proračunu 

- Temelji: Trakasti, centrični, od armiranog betona, dimenzionisani prema 

statičkom proračunu 

- Ploča na tlu: Podna ploča je armirano betonska, sa armaturnom mrežom Q188, 

d = 15 cm 



- Spoljni zidovi: Čelični stubovi i netransparentna pregrada samo sa jedne strane 

(ka susednoj parceli) 

- Stolarija - 

- Krovna konstrukcija: Čelična krovna konstrukcija 

- Krovni pokrivač: Krovni sendvič panel 

Završna obrada: 
Urađena je da se zadovolje svi higijensko – tehnički uslovi: 
 

- Podovi: Beton 

- Zidovi: Objekat je otvorenog tipa, sa jedne strane koja je orijentisana ka 
susednoj parceli se nalazi netransparentna pregrada 

- Obrada spoljašnjih zidova: Objekat je otvorenog tipa 

- Odvođenje atmosferskih voda Horizontalnim visećim i vertikalnim olucima na fasadi, sa 

krovnih ravni u zelenu površinu, od objekta. 

- Limarski radovi: Olučne horizontale i vertikale, pokrivanje krova, kao i sve 

opšivke, uraditi od pocinkovanog lima debljine 0,55 mm, 

kvalitetno, sa potrebnim širinama opšiva i potrebnim 

preklopima. 

 
Površina parcele k.p.br. 6248 K.O. Pančevo iznosi 773,00m2 

Ostvareni indeks izgrađenosti definisan na osnovu dozvoljene spratnosti je 1,85. 
Maksimalni dozovljeni indeks zauzetosti u zoni ŠIRI CENTAR po Planskom dokumentu: 

PLAN GENERALNE REGULACIJE CELINA 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu 

iznosi max. 70% (zona šireg centra). 
ostvareno: 39,58% (306,00m2) 
 
ZELENILO min 30 %: 

1. zelenilo na parceli / tlu P = 196,00 m2 = 25,36 % 
2. 10% površine raster ploča P = 119,00 m2 

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 12,00 m2 = 1,55 % 
3. 10% površine zelenog krova objekta P = 244,00 m2 iznad povučenog sprata 

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 24,00 m2 = 3,10 % 
UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA 1. + 2. + 3. = 25,36 + 1,55 + 3,10 = 30,01% 
 
BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2 % 
objekat A. 282,00 36,48 
objekat B. 24,00 3,10 
popločane površine 152,00 19,67 
Raster ploče 119,00 15,39 
zelenilo na parceli 196,00 25,36 
POVRŠINA PARCELE 773,00 100,00 
   
zelenilo na parceli / tlu 196,00 25,36 
+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča 12,00 1,55 
+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova 24,00 3,10 
UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA (min 30%) = 232,00 = 30,01 

 
Glavni prојеktаnt: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Brој licеncе: 300 K838 11 
Pоtpis: 



0.9. SPECIFIKACIJA POSEBNIH DELOVA OBJEKTA 
 
 

 
NAZIV I OZNAKA 
POSEBNOG DELA SPRAT STRUKTURA 

NETO 
POVRŠINA 

O
B

JE
K

A
T

 A
. 

POSLOVNI PROSOR PRIZEMLJE – 69,61 m2 

GARAŽNO MESTO - GM 1 PRIZEMLJE – 22,00 m2 

GARAŽNO MESTO - GM 2 PRIZEMLJE – 13,68 m2 

GARAŽNO MESTO - GM 3 PRIZEMLJE – 13,68 m2 

STAN BR. 1 I SPRAT jednoiposoban 52,06 m2 

STAN BR. 2 I SPRAT jednoiposoban 54,90 m2 

STAN BR. 3 I SPRAT jednoiposoban 55,32 m2 

STAN BR. 4 I SPRAT jednoiposoban 52,27 m2 

STAN BR. 5 II SPRAT jednoiposoban 52,06 m2 

STAN BR. 6 II SPRAT jednoiposoban 54,90 m2 

STAN BR. 7 II SPRAT jednoiposoban 55,32 m2 

STAN BR. 8 II SPRAT jednoiposoban 52,27 m2 

STAN BR. 9 III SPRAT jednoiposoban 52,06 m2 

STAN BR. 10 III SPRAT jednoiposoban 54,90 m2 

STAN BR. 11 III SPRAT jednoiposoban 55,32 m2 

STAN BR. 12 III SPRAT jednoiposoban 52,27 m2 

STAN BR. 13 POV. SPRAT jednoiposoban 51,90 m2 

STAN BR. 14 POV. SPRAT jednoiposoban 54,90 m2 

STAN BR. 15 POV. SPRAT jednoiposoban 55,32 m2 

STAN BR. 16 POV. SPRAT jednoiposoban 52,10 m2 

O
B

JE
K

A
T

 B
. 

GARAŽNO MESTO - GM 14 PRIZEMLJE – 11,04 m2 

GARAŽNO MESTO - GM 15 PRIZEMLJE – 11,04 m2 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0.10. USLOVI PRIBAVLJENI VAN OBJEDINJENE PROCEDURE 



































































 
Београд, Таковска 2 

Предузеће за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д, 11000 Београд, Таковска 2 
Матични број: 17162543; ПИБ 100002887 
 

ДЕЛОВОДНИ БРОЈ: D209/508956/2-2025 
ДАТУМ:  12.11.2025. 
БРОЈ ИЗ ЛКРМ:  31 
ДИРЕКЦИЈА ЗА ТЕХНИКУ 
СЕКТОР ЗА МРЕЖНЕ ОПЕРАЦИЈЕ 
Служба за планирање и изградњу мреже Београд 
Одељење за планирање и  изградњу мреже Панчево 
ПАНЧЕВО, Светог Саве 11 
 

 
ARCHI TEC pr SRĐAN KIRIĆ 

 
 

Вељка Петровића бр. 5А/7,  
26000 ПАНЧЕВО 

 
 
 
 

ПРЕДМЕТ: Услови за издавање техничких услова за израду Урбанистичког пројекта и 
потребе израде Локацијских услова 
 
Веза број: 508956/1 од 12.11.2025  
 
 
Поштовани, 
 
У вези са  Захтевом који сте поднели за издавање услова за потребе израде 
Урбанистичког пројекта односно издавања локацијских услова за изградњу: 
Вишепородични стамбено - пословни објекат – П+3+Пс са 16 стамбених и 1 пословном 
јединицом, у улици Жарка Зрењанина 89, у Панчеву, на КП бр. 6248 КО Панчево., 
достављамо  услове из надлежности "Телеком Србија" а.д., за инвеститоре: Мирослав 
Тодоров и Зорица Тодоров из Панчева.  
 
 

❖ Служба за мрежне операције Панчево: 

- Подземни оптички тк каблови 

 

❖ Постојеће стање тк објеката 

На предметној парцели постоје изграђених објеката ЕКМ који су у надлежности предузећа 
„Телеком Србија“ ад., постојећи ваздушни каблови на тавану објекта са неколико активних 
линија. 

Сагледавањем достављене ситуације и увидом у техничку документацију изведеног 
стања постојећих тк објеката, утврђено је да су постојећи тк објекти (каблови ваздушне 
разводне тк мреже – неколико линија) угрожени и морају се изместити пре рушења 
постојећег објекта у сарадњи са лицем које ће бити одређено од стране Телекома. 

Измештање постојећих тк објеката сноси инвеститор предметног објекта. 



Предузеће за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д, 11000 Београд, Таковска 2 
Матични број: 17162543; ПИБ 100002887 
 
 
 

❖ Технички услови прикључењa 

Као последица захтева које стамбено-комерцијални комплекси постављају у погледу 
ефикасности, управљивости и надзора интерних система различитих намена, као и 
захтева у погледу комплексних широкопојасних услуга, стратешко опредељење предузећа 
„Телеком Србија“ а.д. (у даљем тексту „Телеком“) је да се за предметни објекат реализује 
оптичка тк мрежа до крајњих корисника, тзв. FTTH (Fiber to the home) решење које 
подразумева полагање оптичког приводног кабла до сваког објекта (инсталирање 
одговарајуће телекомуникационе опреме унутар објекта) и изградњу оптичке инсталације 
до сваког стана, пословног простора или локала.  

Планира се да приступна тк мрежа буде подземна, па је за потребе полагања приводних 
тк каблова, тј. за реализацију будуће планиране телекомуникационе мреже у оквиру 
граница услова на предметној локацији, на којој је планирана изградња, потребно 
обезбедити приступ планираном објекту путем тк канализације.  

o За прикључење на тк мрежу предметног објекта потребно је изградити следећу тк 
канализацију:  

- изградити приводну тк канализацију капацитета 1 ПЕ цев  Ø40 mm од постојеће цеви 
испред регулационе линије  до  улаза у објекат. 

- наведену приводну тк канализацију од регулационе линије испред објеката изградити до 
места уласка (увода) цеви тк канализације у објекат. Условљену цев тк канализације 
полагати кроз слободне површине, водећи рачуна о прописаном растојању од других 
комуналних објеката. Приликом полагања ПЕ цеви водити рачуна о углу савијања цеви, 
ради несметаног полагања тк кабла. Место савијања цеви не сме се затрпавати док 
надзорни орган не констатује да је кривина прописно изведена.    

- од места уласка (увода) цеви тк канализације у објекат  обезбедити пролаз кабла по 
кабловском регалу или техничким каналима, до места на коме се налази тк концентрација 
у објекту, односно до оптичког дистрибутивног ормана у којема је потребно монтирати 
опрему Телекома. 

- Изградња  унутрашњих тк инсталација оптичким кабловима: 

Изградња унутрашњих тк инсталација у свим објектима је обавеза инвеститора осим у 
случају када се другачије дефинише Уговором између инвеститора и Телекома, а према 
моделима о пословно техничкој сарадњи са инвеститорима. 

За потребе реализације поменуте оптичке тк мреже предвиђена је унутрашња тк 
инсталација оптичким кабловима. Узимајући наведено у обзир Телеком за потребе 
реализације поменуте оптичке тк мреже даје следеће препоруке за изградњу оптичке тк 
инсталације  

- полагање оптичких инсталационих каблова по вертикали објеката планирати у цеви у 
зиду или у посебан део техничких канала уколико су пројектом објеката предвиђени, а 
спратни развод извести полагањем каблова кроз цеви у зиду које треба поставити до 
сваког стана или локала. Инсталацију планирати оптичким кабловима са мономодним 
влакнима по ITU-T G.657.A (препорука Телекома) или G.652.D стандарду, за полагање у 
затвореном простору (indoor), са омотачем од LSZH материјала (Low Smoke Zero 
Halogen). За пружање сервиса Телекома довољно је да се до сваког корисника (стана, 
пословног простора или локала) положи по једно оптичко влакно. Приликом полагања 
кабла водити рачуна о минималном пречнику савијања и предвидети резерву кабла на 
свакој етажи за случај потребе за накнадним интервенцијама.  

- израду успонског (вертикалног) оптичког развода предвидети кабловима који по 
капацитету решавају једну или више етажа. Успонски кабл се терминира у за то 
предвиђеном оптичком дистрибутивном орману (ODO орману).  

- инсталационе оптичке каблове завршити у оптичким дистрибутивним орманима на 
оптичким печ панелима или панелима са адаптерима (SC/APC), са SC/APC конекторима. 
У оптичком дистрибутивном орману је, осим поменутих терминација каблова SC/APC 
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конекторима на SC/APC адаптерима, потребно планирати и место за завршавање 
приводног оптичког кабла, место за резерву кабла као и место за монтажу пасивне 
опреме Телекома (пасивни оптички сплитери). Оптичке дистрибутивне ормане је потребно 
монтирати у сваком објекту, у приземљу или првом подземном нивоу, на сувом и 
приступачном месту. Ормане обавезно уземљити.  

- на страни корисника, у стану, пословном простору или локалу, инсталационе оптичке 
каблове завршити SC/APC конекторима у одговарајућој терминалној (корисничкој) 
завршној оптичкој кутији на SC/APC адаптеру. Предвидети резерве кабла на оба краја. 

- препоручује се инвеститору да инсталације унутар станова или локала реализује F/UTP 
кабловима категорије минимум 5е, а да у близини самог улаза у стан или локал, предвиди 
монтажу корисничких мултимедијалних кутија ММК (од непроводног материјала) у којима 
ће се налазити терминација долазног инсталационог оптичког кабла и терминације 
инсталационих каблова у стану, а у њима ће бити постављена и корисничка опрема. Кабл 
мора бити заштићен увлачењем у савитљиву (ребрасту), негориву PVC цев. У овим 
орманима је потребно обезбедити и напајање да би се омогућила непрекидност тк 
сервиса. 

Примењена ММК мора да има следеће карактеристике: 

• Кутија мора да омогући увод и терминацију до десет F/UTP каблова и да буде 
израђена од материјала који ће омогућити неометано простирање радио таласа (WiFi)  

• Кутија мора да поседује минимално осам места за инсталацију RJ45 конектора, 
минимум категорије 5е 

• У оквиру кутије мора да постоји довољно места за инсталацију активне опреме 
(ONT) Телекома и ЗОК-а 

• Унутар ММК неопходно је обезбедити радни напон од 220 V, преко одговарајуће 
утичнице и засебног аутоматског осигурача од 16А са разводне табле у стану/локалу  

      •     Минимална димензија кутије је 400mm x 300mm x 200mm (В x Ш x Д) 

Пошто у овом тренутку нису познате детаљне потребе за сервисима у предметним 
објектима, за реализацију унутрашње тк инфраструктуре вас молимо да нам се у фази 
израде пројекта обратите ради детаљнијег договора по свим питањима.  

За сву уграђену опрему потребно је прибавити атест. Проверу квалитета уграђене опреме 
и изведених радова извршиће Комисија за контролу квалитета коју формира "Телеком 
Србија". 

Горе наведени радови су обавеза инвеститора уколико се уговором између 
заинтересованих страна на утврди другачије.  

Изградња приводног оптичког кабла обавеза је Предузећа "Телеком Србија" а.д. 
Повезивање предметног објекта на постојећу тк мрежу врши искључиво Предузеће 
"Телеком Србија" а.д.. 

❖ Општи услови 

Постојећи тк капацитети не смеју бити угрожени изградњом објеката комуналне 
инфраструктуре за предметни објекат. Свака евентуална штета по свим основама 
иде на терет извођача радова-инвеститора. Планиране трасе будућих комуналних 
инсталација морају бити постављене на прописаном растојању у односу на трасе 
постојећих објеката ЕКМ. Постављањем планираних комуналних инсталација и 
других објеката не сме доћи до угрожавања постојећих објеката ЕКМ који су 
назначени на приложеној ситуацији.  

У складу са важећим правилником, који је прописала Републичка агенција за електронске 
комуникације, унутар заштитног појаса није дозвољена изградња и постављање објеката 
(инфраструктурних инсталација) других комуналних предузећа изнад и испод планиране 
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кабловске тк канализације, осим на местима укрштања, као ни извођење радова који могу 
да угрозе функционисање електронских комуникација (тк објеката).   

Грађевинским радовима се не сме довести у питање функционисање тк саобраћаја,  као и  
приступ тк објектима, ради редовног одржавања или  евентуалних интервенција. 

Пројекат израде тк инсталације и приводне тк канализације, предметног објекта, урадити 
у складу са Законом о планирању и изградњи објеката, Законом о електронским 
комуникацијама, Законом о заштити од пожара, ЗЈПТТ, СРПС, упутствима, прописима и 
препорукама за ову врсту делатности, Правилнику о тех. и другим захтевима при 
изградњи пратеће инфраструктуре ЕКМ у зградама, упуствима, стандардима и прописима 
о изради техничке документације, и доставити на сагласност Предузећу „Телеком Србија“ 
а.д.. Уколико се ови пројекти раде одвојено, сваки пројекат треба да садржи потврду 
пројектаната да је извршено међусобно усаглашавање, као и сагласност на урађене 
пројекте издате од Телекома.    

Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на пројектовање 
унутрашње тк инсталације и приводне тк канализације и изградњу вишепородичног 
стамбеног објекта, број или врсту потребних тк прикључака, габарит објекта и слично, у 
обавези сте да настале промене пријавите и  затражите измену услова.  

Предузети мере заштите телекомуникационих каблова од прекида, нагњечења или 
истезања у времену извођења радова на јавним површинама, мере морају бити 
спроведене пре почетка радова на изградњи јавних површина. 

Радови на заштити и обезбеђењу постојећих објеката Телекома изводе се о трошку 
инвеститора. С тим у вези потребно је да инвеститор потпише уговор о 
дефинисању међусобних права и обавеза између инвеститора и власника линијске 
инфраструктуре – Предузећа за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д., а који се 
односи на заштиту и/или измештање постојеће линијске инфраструктуре и ради 
изградње нове инфраструктуре. 

Приликом извођења грађевинских радова у близини постојећих тк објеката  водити рачуна 
да се не угрозе постојећи тк објекти. Због тога је потребно да се сви ровови у близини тк 
канализације разупиру и обезбеде тако да не дође до промене попречних профила.   

Пре почетка извођења било каквих грађевинских радова инвеститор-извођач радова је у 
обавези да о томе извести предузеће "Телеком Србија", у писаној форми, најмање 15 
(радних) дана пре почетка радова. У допису је потребно навести датум почетка радова, 
доставити имена надзорног органа (контакт телефон) и руководиоца градилишта (контакт 
телефон). Допис ради вршења надзора доставити на адресу Телеком Србија а.д., Служба 
за мрежне операције Панчево, Светог Саве 11, телефон 013/219 0045. 

Приликом избора извођача радова за изградњу приводне тк канализације и унутрашњих 
тк инсталација, ангажовати лиценциране извођаче, односно водити рачуна да је извођач 
регистрован за ту врсту делатности и да то буде реномирана фирма из области 
телекомуникација ради што бољег квалитета изведених радова.    

Инвеститор може да изврши пренос  приводне ТК канализације у корист Предузећа за 
телекомуникације "Телеком Србија" а.д., при чему би преузели обавезу одржавања исте и 
гарантовали непрекидност сервиса.  

У том случају инвеститор  уз захтев за формирање комисије за квалитетни и технички 
пријем треба да достави: копију важећих услова, грађевинску дозволу, документацију 
изведеног стања у складу са Упутством Предузећа "Телеком Србија" а.д. за пријем 
документације изведеног стања и елаборат о геодетском снимању (1 примерак на папиру 
и електронском облику на CD -у у софтверском алату TeleCAD-GIS,  или као цртеж у .dwg 
формату), као и потврду РГЗ-а да је елаборат прихваћен , обрачун укупних издатака на 
изградњи ТК канализације (потписан од стране инвеститора) са приложеним рачунима, 
податке о представнику инвеститора и извођача радова који ће присуствовати раду 
комисије и изјаву надзорног органа Предузећа „Телеком Србија“ а.д. да је извршен 
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надзор. Комисија ће одбити да изврши квалитетни пријем уколико у току грађења није 
вршен надзор од стране Предузећа "Телеком Србија" а.д.. Рад комисије се не наплаћује.  

Инвеститор не мора да изврши пренос приводне канализације на Предузеће за 
телекомуникације „Телеком Србија“ а.д., али ни у ком случају не сме да одбија и омета 
прикључење објекта на телекомуникациону мрежу. Обавеза инвеститора по Закону о 
електронским комуникацијама (члан 42. и 43.) и Правилнику о техничким и другим 
захтевима при изградњи пратеће инфраструктуре потребне за постављање 
комуникационих мрежа (члан 4, 5 и 46.) је да омогући сваком провајдеру улазак под истим 
условима у зграду 

Објекат који се гради, односно чије је грађење завршено без грађевинске дозволе, не 
може бити прикључен на постојећу телекомуникациону мрежу сходно Закону о планирању 
и изградњи.  

Дати услови се односе само на израду тк инсталације и приводне тк канализације. Након 
обављеног квалитетног и техничког пријема радова од стране Комисије Телекома 
потребно је да инвеститор поднесе Захтев за повезивање на тк мрежу (уз Захтев је 
неопходно приложити Комисијски записник квалитетног и техничког пријема).     

За прикључење предметног објекта на тк мрежу, инвеститор је у обавези да нам се, 
минимум шест месеци пре усељења у објекат, поново писаним путем обрати, како би се 
благовремено обезбедили потребни тк капацитети у постојећој тк мрежи.  

Приликом израде Пројекта за пројектовање и изградњу приводне тк канализације и 
унутрашњих тк инсталација предметног објекта, сарађивати са Предузећем за 
телекомуникације "Телеком Србија" а.д ради усаглашавања са планским документима 
"Телекома Србија" а.д..                

Важност горњих услова је годину дана од дана издавања. После тог рока инвеститор је у 
обавези да тражи обнову важности истих.     

 

Контакт особе: Душица Бокић, тел. 013/331-155, 064/6511-625. 

                         Ивана Младеновић, 064/6511-712 

 

 

   С поштовањем, 
 

 

     
                                                                                      ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ 

 

                                                                                                  Дејан Грујић, спец. инж. ел. 
 
 
 

Прилог: Траса тк инсталација 
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KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA

Širina saobraćajnog priključka: 5,00 m
Površina saobraćajnog priključka: P = 64,00 m²

1.  7472698.6557 4968528.1165
2.  7472711.1913 4968539.1824

REKONSTRUISANI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

Y (m) X (m)

1.7.1.

BROJ
FUNKCIONALNIH
JEDINICA:

17 ( sedamnaest )

POVRŠINA
PARCELE:

k.p.br. 6248 K.O. Pančevo - 773,00 m²

BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA
OBJEKTA:

282,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

max. zauzeće 70%
ostvareno: 36,48% / 282,00 m2 /

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

definisan na osnovu indeksa izgrađenosti i dozvoljene
spratnosti ostvareno: 0,55

ZELENILO: min. pod zelenim površinama  30%
ostvareno: 30,92% / 239,00 m2 /

POPLOČANE
POVRŠINE:

ostvareno popločanje:  19,67% / 152,00 m2 /
ostvareno raster ploče:  17,85% / 138,00 m2 /

NOVOPROJEKTOVANO STANJE
SITUACIJA                          R = 1 : 300

SS

OBEZBEĐENO JE UKUPNO 17 MESTA ZA PARKIRANJE
ZA 16 STAMBENIH I 1 POSLOVNU JEDINICU, I TO:

· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA
· 1 GARAŽNO MESTO dim. 3,70 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA

za osobe sa invaliditetom
· 14 PARKING MESTA dim. 2,30 x 4,80 m NA PARCELI VAN OBJEKTA

sa natkriljenjem od 50 cm

%BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA ( min. 30% )     = 239,00 = 30,92

Pod OBJEKTOM 282,00 36,48

zelenilo na parceli / tlu

100,00

17,85

773,00

raster ploče

Površina parcele

138,00

+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova

773,00 m2 (površina parcele)
1. zelenilo na parceli / tlu P = 201,00 m2 = 26,00 %
2.    10% površine raster ploča P = 138 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 14,00 m2 = 1,82 %
3. 10% površine zelenog krova objekta P = 244 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 24,00 m2 = 3,10 %

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA 1. + 2. + 3. = 26,00 + 1,82 + 3,10 = 30,92 %

zelenilo na parceli 201,00 26,00

201,00 26,00

24,00 3,10

19,67popločane površine 152,00

14,00 1,82+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča
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REKONSTRUISANI saobraćajni priključak

VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps

SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

LEGENDA:

RASTER PLOČE

POPLOČANE POVRŠINE

POSTOJEĆI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

ZELENILO

POSLOVNA JEDINICA / poslovni prostor - trgovina na malo /

GRANICA PARCELE

GRAĐEVINSKA LINIJA

REGULACIONA LINIJA

PROSTOR ZA KONTEJNER

VISOKA VEGETACIJA
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Datum:Znak:Broj projekta:

br. licence 300 K838 11

Srđan M. Kirić
dipl.inž.arh.

Projektant:

MP

Objekat:

Broj crteža:

Faza projekta:

AG

Odgovorni projektant:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

IDR - 55 - 10 / 2025

VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI
OBJEKAT - P + 3 + Ps
sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom
Pančevo, ul. Žarka Zrenjanina br. 89
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo

IDR - IDEJNO REŠENJE

XI 2025.
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0.11. KOPIJE DOBIJENIH SAGLASNOSTI 





 
 
 

0.12. GRAFIČKI PRILOZI 
 

0.12.1. Situacioni plan sa osnovom krova R = 1 : 300 
0.12.2. Situaciono – nivelacioni plan sa osnovom prizemlja R = 1 : 300 
0.12.3. Situaciono – nivelacioni plan sa prikazom saobraćajnog rešenja R = 1 : 300 
0.12.4. Situacioni plan sa prikazom sinhron – plana instalacija R = 1 : 300 
0.12.5. Osnova temelja - objekat A. R = 1 : 100 
0.12.6. Osnova prizemlja - objekat A. R = 1 : 100 
0.12.7. Osnova I, II i III sprata - objekat A. R = 1 : 100 
0.12.8. Osnova povučenog sprata - objekat A. R = 1 : 100 
0.12.9. Osnova krova - objekat A. R = 1 : 100 
0.12.10. Presek A  – A - objekat A. R = 1 : 100 
0.12.11. Presek B – B - objekat A. R = 1 : 100 
0.12.12. Osnove - objekat B. R = 1 : 100 
0.12.13. Osnove - objekat B.  R = 1 : 100 
0.12.14. Preseci - objekat B.  R = 1 : 100 
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KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA

Širina saobraćajnog priključka: 5,00 m
Površina saobraćajnog priključka: P = 64,00 m²

1.  7472698.6557 4968528.1165
2.  7472711.1913 4968539.1824

REKONSTRUISANI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

Y (m) X (m)

BROJ
FUNKCIONALNIH
JEDINICA:

17 ( sedamnaest )

POVRŠINA
PARCELE:

k.p.br. 6248 K.O. Pančevo - 773,00 m²

BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA
OBJEKATA:

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - 282,00 m²
POMOĆNI OBJEKAT - 24,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

max. zauzeće 70%
ostvareno: 39,58% / 306,00 m2 /

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

definisan na osnovu indeksa izgrađenosti i dozvoljene
spratnosti ostvareno: 1,85

ZELENILO: min. pod zelenim površinama  30%
ostvareno: 30,01% / 232,00 m2 /

POPLOČANE
POVRŠINE:

ostvareno popločanje:  19,67% / 152,00 m2 /
ostvareno raster ploče:  15,39% / 119,00 m2 /

OBEZBEĐENO JE UKUPNO 17 MESTA ZA PARKIRANJE
ZA 16 STAMBENIH I 1 POSLOVNU JEDINICU, I TO:

· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.
· 1 GARAŽNO MESTO dim. 3,70 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.

za osobe sa invaliditetom
· 12 PARKING MESTA dim. 2,30 x 4,80 m NA PARCELI VAN OBJEKATA

sa natkriljenjem od 50 cm
· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 4,80 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA B.

%BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA ( min. 30% )     = 232,00 = 30,01

282,00 36,48

zelenilo na parceli / tlu

100,00

15,39

773,00

raster ploče

Površina parcele

119,00

+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova

773,00 m2 (površina parcele)
1. zelenilo na parceli / tlu P = 196,00 m2 = 25,36 %
2.    10% površine raster ploča P = 119 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 12,00 m2 = 1,55 %
3. 10% površine zelenog krova objekta P = 244 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 24,00 m2 = 3,10 %

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA 1. + 2. + 3. = 25,36 + 1,55 + 3,10 = 30,01 %

zelenilo na parceli / tlu 196,00 25,36

196,00 25,36

24,00 3,10

19,67popločane površine 152,00

12,00 1,55+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps

SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

LEGENDA:

RASTER PLOČE

POPLOČANE POVRŠINE

POSTOJEĆI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK
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Datum:Znak:Broj projekta:

br. licence 300 K838 11

Srđan M. Kirić
dipl.inž.arh.

Projektant:

MP

Objekti:

Broj crteža:

Faza projekta:

GS

Glavni projektant:

0 - GLAVNA SVESKA

IDR - 55 - 10 / 2025

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT -
P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom
B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /
Pančevo,
ul. Žarka Zrenjanina br. 89
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo

IDR - IDEJNO REŠENJE

IV 2026.

Investitori:

MIROSLAV TODOROV
ZORICA TODOROV
Pančevo, ul. Prvomajska br. 8

SITUACIONI PLAN SA OSNOVOM KROVA    R = 1 : 300

A. STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT
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KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA

Širina saobraćajnog priključka: 5,00 m
Površina saobraćajnog priključka: P = 64,00 m²

1.  7472698.6557 4968528.1165
2.  7472711.1913 4968539.1824

REKONSTRUISANI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

Y (m) X (m)

BROJ
FUNKCIONALNIH
JEDINICA:

17 ( sedamnaest )

POVRŠINA
PARCELE:

k.p.br. 6248 K.O. Pančevo - 773,00 m²

BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA
OBJEKATA:

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - 282,00 m²
POMOĆNI OBJEKAT - 24,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

max. zauzeće 70%
ostvareno: 39,58% / 306,00 m2 /

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

definisan na osnovu indeksa izgrađenosti i dozvoljene
spratnosti ostvareno: 1,85

ZELENILO: min. pod zelenim površinama  30%
ostvareno: 30,01% / 232,00 m2 /

POPLOČANE
POVRŠINE:

ostvareno popločanje:  19,67% / 152,00 m2 /
ostvareno raster ploče:  15,39% / 119,00 m2 /

OBEZBEĐENO JE UKUPNO 17 MESTA ZA PARKIRANJE
ZA 16 STAMBENIH I 1 POSLOVNU JEDINICU, I TO:

· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.
· 1 GARAŽNO MESTO dim. 3,70 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.

za osobe sa invaliditetom
· 12 PARKING MESTA dim. 2,30 x 4,80 m NA PARCELI VAN OBJEKATA

sa natkriljenjem od 50 cm
· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 4,80 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA B.

%BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA ( min. 30% )     = 232,00 = 30,01

282,00 36,48

zelenilo na parceli / tlu

100,00

15,39

773,00

raster ploče

Površina parcele

119,00

+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova

773,00 m2 (površina parcele)
1. zelenilo na parceli / tlu P = 196,00 m2 = 25,36 %
2.    10% površine raster ploča P = 119 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 12,00 m2 = 1,55 %
3. 10% površine zelenog krova objekta P = 244 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 24,00 m2 = 3,10 %

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA 1. + 2. + 3. = 25,36 + 1,55 + 3,10 = 30,01 %

zelenilo na parceli / tlu 196,00 25,36

196,00 25,36

24,00 3,10

19,67popločane površine 152,00

12,00 1,55+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps

SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

LEGENDA:

RASTER PLOČE

POPLOČANE POVRŠINE

POSTOJEĆI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

ZELENILO

POSLOVNA JEDINICA / trgovina na malo - butik /

GRANICA PARCELE

GRAĐEVINSKA LINIJA

REGULACIONA LINIJA

PROSTOR ZA KONTEJNER

VISOKA VEGETACIJA

STAZA ZA KRETANJE PEŠAKA

B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /

B. POMOĆNI OBJEKAT 24,00 3,10
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21
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BROJ
FUNKCIONALNIH
JEDINICA:

17 ( sedamnaest )

POVRŠINA
PARCELE:

k.p.br. 6248 K.O. Pančevo - 773,00 m²

BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA
OBJEKATA:

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - 282,00 m²
POMOĆNI OBJEKAT - 24,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

max. zauzeće 70%
ostvareno: 39,58% / 306,00 m2 /

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

definisan na osnovu indeksa izgrađenosti i dozvoljene
spratnosti ostvareno: 1,85

ZELENILO: min. pod zelenim površinama  30%
ostvareno: 30,01% / 232,00 m2 /

POPLOČANE
POVRŠINE:

ostvareno popločanje:  19,67% / 152,00 m2 /
ostvareno raster ploče:  15,39% / 119,00 m2 /

OBEZBEĐENO JE UKUPNO 17 MESTA ZA PARKIRANJE
ZA 16 STAMBENIH I 1 POSLOVNU JEDINICU, I TO:

· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.
· 1 GARAŽNO MESTO dim. 3,70 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.

za osobe sa invaliditetom
· 12 PARKING MESTA dim. 2,30 x 4,80 m NA PARCELI VAN OBJEKATA

sa natkriljenjem od 50 cm
· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 4,80 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA B.

%BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA ( min. 30% )     = 232,00 = 30,01

282,00 36,48

zelenilo na parceli / tlu

100,00

15,39

773,00

raster ploče

Površina parcele

119,00

+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova

zelenilo na parceli / tlu 196,00 25,36

196,00 25,36

24,00 3,10

19,67popločane površine 152,00

12,00 1,55+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps

SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

LEGENDA:

RASTER PLOČE

POPLOČANE POVRŠINE

POSTOJEĆI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

ZELENILO

POSLOVNA JEDINICA / trgovina na malo - butik /

GRANICA PARCELE

GRAĐEVINSKA LINIJA

REGULACIONA LINIJA

PROSTOR ZA KONTEJNER

VISOKA VEGETACIJA

STAZA ZA KRETANJE PEŠAKA

B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /

B. POMOĆNI OBJEKAT 24,00 3,10
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Datum:Znak:Broj projekta:

br. licence 300 K838 11

Srđan M. Kirić
dipl.inž.arh.

Projektant:

MP

Objekti:

Broj crteža:

Faza projekta:

GS

Glavni projektant:

0 - GLAVNA SVESKA

IDR - 55 - 10 / 2025

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT -
P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom
B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /
Pančevo,
ul. Žarka Zrenjanina br. 89
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo

IDR - IDEJNO REŠENJE

IV 2026.

Investitori:

MIROSLAV TODOROV
ZORICA TODOROV
Pančevo, ul. Prvomajska br. 8

3.  7472712.8332  4968537.2971
4.  7472703.2715  4968528.8565
5.  7472699.9576  4968532.6005
6.  7472709.5490  4968541.0674

Y (m) X (m)

KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA

Širina saobraćajnog priključka: 5,00 m
Površina saobraćajnog priključka: P = 64,00 m²

REKONSTRUISANI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

1.  7472698.6557 4968528.1165
2.  7472711.1913 4968539.1824

Y (m) X (m)

5

4

3

6

SITUACIONO - NIVELACIONI PLAN SA PRIKAZOM
SAOBRAĆAJNOG PRIKLJUČKA                       R = 1 : 300

A. STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT
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KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA

Širina saobraćajnog priključka: 5,00 m
Površina saobraćajnog priključka: P = 64,00 m²

1.  7472698.6557 4968528.1165
2.  7472711.1913 4968539.1824

REKONSTRUISANI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

Y (m) X (m)

BROJ
FUNKCIONALNIH
JEDINICA:

17 ( sedamnaest )

POVRŠINA
PARCELE:

k.p.br. 6248 K.O. Pančevo - 773,00 m²

BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA
OBJEKATA:

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - 282,00 m²
POMOĆNI OBJEKAT - 24,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

max. zauzeće 70%
ostvareno: 39,58% / 306,00 m2 /

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

definisan na osnovu indeksa izgrađenosti i dozvoljene
spratnosti ostvareno: 1,85

ZELENILO: min. pod zelenim površinama  30%
ostvareno: 30,01% / 232,00 m2 /

POPLOČANE
POVRŠINE:

ostvareno popločanje:  19,67% / 152,00 m2 /
ostvareno raster ploče:  15,39% / 119,00 m2 /

OBEZBEĐENO JE UKUPNO 17 MESTA ZA PARKIRANJE
ZA 16 STAMBENIH I 1 POSLOVNU JEDINICU, I TO:

· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.
· 1 GARAŽNO MESTO dim. 3,70 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.

za osobe sa invaliditetom
· 12 PARKING MESTA dim. 2,30 x 4,80 m NA PARCELI VAN OBJEKATA

sa natkriljenjem od 50 cm
· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 4,80 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA B.

%BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA ( min. 30% )     = 232,00 = 30,01

282,00 36,48

zelenilo na parceli / tlu

100,00

15,39

773,00

raster ploče

Površina parcele

119,00

+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova

773,00 m2 (površina parcele)
1. zelenilo na parceli / tlu P = 196,00 m2 = 25,36 %
2.    10% površine raster ploča P = 119 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 12,00 m2 = 1,55 %
3. 10% površine zelenog krova objekta P = 244 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 24,00 m2 = 3,10 %

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA 1. + 2. + 3. = 25,36 + 1,55 + 3,10 = 30,01 %

zelenilo na parceli / tlu 196,00 25,36

196,00 25,36

24,00 3,10

19,67popločane površine 152,00

12,00 1,55+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps

SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

LEGENDA:

RASTER PLOČE

POPLOČANE POVRŠINE

POSTOJEĆI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

ZELENILO

POSLOVNA JEDINICA / trgovina na malo - butik /

GRANICA PARCELE

GRAĐEVINSKA LINIJA

REGULACIONA LINIJA

PROSTOR ZA KONTEJNER

VISOKA VEGETACIJA

STAZA ZA KRETANJE PEŠAKA

postojeća fekalna kanalizacija FAC 250 - Ø250

postojeća vodovodna mreža VAC 200 - Ø200

postojeća atmosferska kanalizacija AAC 300 - Ø300

distributivni gasovod

elektroinstalacije

podzemni optički kablovi

uslovljena PE cev

INFRASTRUKTURA:

B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /

B. POMOĆNI OBJEKAT 24,00 3,10
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NOVI priključak na fekalnu kanalizaciju OD160

NOVI priključak na vodovodnu mrežu OD65

NOVI priključak na atmosfersku kanalizaciju OD160
SEPARATOR masti i ulja
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A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps
LEGENDA PROSTORIJA: PRIZEMLJE

| POSLOVNI PROSTOR / trgovina na malo - butik /
br. prostorija obrada poda P (m²)
1 poslovni prostor ker. pločice 62.55
2 pretprostor ker. pločice 3.52
3 garderober ker. pločice 2.31
4 wc ker. pločice 3.38

Ukupno NETO: 71.76
Pk (Pz - 3%): 69.61
| ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

5 ajnfort beton 50.40
6 prostor za kontejner beton 7.55
7 garaža ker. pločice 96.74
8 ulaz ker. pločice 2.76
9 predprostor ker. pločice 5.28

10 održavanje zg. i hidrocil ker. pločice 2.04
11 hodnik ker. pločice 5.35
12 lift beton 2.95

Ukupno NETO: 173.07
Pk (Pz - 3%): 167.88

Ukupno NETO: 237.49
Ukupno BRUTO: 282.00

garažno mesto GM01 - 22,00 m²
garažno mesto GM02 - 13,68 m²
garažno mesto GM03 - 13,68 m²
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A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps
LEGENDA PROSTORIJA: I, II i III SPRAT

| ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
br. prostorija obrada poda P (m²)
1 stepenište ker. pločice 7.58
2 hodnik ker. pločice 7.13

Ukupno NETO: 14.71
Pk (Pz - 3%): 14.27
| STAN br. 1, 5, 9 - jednoiposoban

3 predsoblje ker. pločice 8.35
4 kupatilo ker. pločice 5.58
5 kuhinja ker. pločice 4.70
6 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.70
7 terasa ker. pločice 4.20
8 soba ker. pločice 10.14

Ukupno NETO: 53.67
Pk (Pz - 3%): 52.06
| STAN br. 2, 6, 10 - jednoiposoban

9 predsoblje ker. pločice 10.74
10 kupatilo ker. pločice 5.75
11 kuhinja ker. pločice 5.26
12 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.00
13 terasa ker. pločice 4.71
14 soba ker. pločice 10.14

Ukupno NETO: 56.60
Pk (Pz - 3%): 54.90
| STAN br. 3, 7, 11 - jednoiposoban
15 predsoblje ker. pločice 10.74
16 soba ker. pločice 10.14
17 terasa ker. pločice 4.71
18 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.15
19 kuhinja ker. pločice 5.41
20 kupatilo ker. pločice 5.88

Ukupno NETO: 57.03
Pk (Pz - 3%): 55.32
| STAN br. 4, 8, 12 - jednoiposoban

21 predsoblje ker. pločice 7.13
22 kupatilo ker. pločice 5.16
23 kuhinja ker. pločice 4.35
24 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 21.20
25 terasa ker. pločice 4.20
26 soba ker. pločice 10.14
27 ostava ker. pločice 1.71

Ukupno NETO: 53.89
Pk (Pz - 3%): 52.27

Ukupno NETO: 228.82
Ukupno BRUTO: 282.00
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OSNOVA I, II i III SPRATA             R = 1 : 100
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A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps
LEGENDA PROSTORIJA: POVUČENI SPRAT

| ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
br. prostorija obrada poda P (m²)
1 stepenište ker. pločice 7.58
2 hodnik ker. pločice 7.13

Ukupno NETO: 14.71
Pk (Pz - 3%): 14.27
| STAN br. 13 - jednoiposoban

3 predsoblje ker. pločice 8.35
4 kupatilo ker. pločice 5.58
5 kuhinja ker. pločice 4.70
6 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 15.90
7 terasa ker. pločice 7.41
8 soba ker. pločice 9.31
9 garderober ker. pločice 2.25

Ukupno NETO: 53.50
Pk (Pz - 3%): 51.90
| STAN br. 14 - jednoiposoban
10 predsoblje ker. pločice 10.74
11 kupatilo ker. pločice 5.75
12 kuhinja ker. pločice 5.26
13 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.00
14 terasa ker. pločice 4.71
15 soba ker. pločice 10.14

Ukupno NETO: 56.60
Pk (Pz - 3%): 54.90
| STAN br. 15 - jednoiposoban
16 predsoblje ker. pločice 10.74
17 soba ker. pločice 10.14
18 terasa ker. pločice 4.71
19 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.15
20 kuhinja ker. pločice 5.41
21 kupatilo ker. pločice 5.88

Ukupno NETO: 57.03
Pk (Pz - 3%): 55.32
| STAN br. 16 - jednoiposoban
22 predsoblje ker. pločice 7.13
23 kupatilo ker. pločice 5.16
24 kuhinja ker. pločice 4.35
25 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 16.28
26 terasa ker. pločice 7.52
27 soba ker. pločice 9.31
28 garderober ker. pločice 2.25
29 ostava ker. pločice 1.71

Ukupno NETO: 53.71
Pk (Pz - 3%): 52.10

Ukupno NETO: 228.48
Ukupno BRUTO: 282.00

Ukupno NETO: 1.152,43
1.410,00

UKUPNO CEO OBJEKAT:

Ukupno BRUTO:
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1.1. NASLOVNA STRANA PROJEKTA ARHITEKTURE 
 
 1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 
 
Investitori: MIROSLAV TODOROV 
 ZORICA TODOROV 
 Pančevo, ul. Prvomajska br. 8 
 
Objekti: A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO – POSLOVNI 
 OBJEKAT – P + 3 + Ps 
 sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom 
 B. POMOĆNI OBJEKAT – P / nadstrešnica / 
 Pančevo, ul. Žarka Zrenjanina br. 89 
 k.p.br. 6248 K.O. Pančevo 
 
Vrstа tеhničkе dоkumеntаciје: IDR Idejno rešenje 
 
Oznaka i naziv dela projekta: 1 - projekat arhitekture 
 
Vrsta radova: Nova gradnja 
 
Prојеktаnt:  »ArchiTec« 
 Atelje za projektovanje, inženjering i konsalting  
 Pančevo, ul. Veljka Petrovića br. 5A 
 
Оdgоvоrnо licе prојеktаntа: Srđan M. Kirić PR 
 
Elektronski potpis: Pоtpis: 
 

 
 
 
 

 

 
Odgovorni prојеktаnt: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Brој licеncе: 300 K838 11 
 
Elektronski potpis: Pоtpis: 
 

 
 
 
 

 

 
 
 
Brој dela projekta: IDR - 55 - 10 / 2025 
Mesto i datum:  Pančevo, april 2026. 



 
1.2. SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE 
 

1.1. Naslovna strana projekta arhitekture 

1.2. Sadržaj projekta arhitekture 

1.3. Rešenje o imenovanju odgovornog projektanta projekta arhitekture 

1.4. Izjava odgovornog projektanta projekta arhitekture 

1.5. Tekstualna dokumentacija 

1.6. Numerička dokumentacija 

1.7. Grafička dokumentacija 
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1.3. RЕŠЕNJЕ О IMENOVANJU ОDGОVОRNОG PRОЈЕKТАNТА 
PROJEKTA ARHITEKTURE  

 
Nа оsnоvu člаnа 128. Zаkоnа о plаnirаnju i izgrаdnji (''Službеni glаsnik RS'', br. 72/09, 

81/09-isprаvkа, 64/10 оdlukа US, 24/11 i 121/12, 42/13–оdlukа US, 50/2013–оdlukа US,  

98/2013–оdlukа US, 132/14, 145/14, 83/2018, 31/2019 i 37/2019 i dr. Zakon, 9/20, 52/21, 
62/23 i 91/25) i оdrеdbi Prаvilnikа о sаdržini, nаčinu i pоstupku izrаdе i nаčinu vršеnjа 

kоntrоlе tеhničkе dоkumеntаciје prеmа klаsi i nаmеni оbјеkаtа kао: 
 

О D G О V О R N I   P R О Ј Е K Т А N Т 
 

zа izrаdu projekta arhitekture kојi је dео Idejnog rešenja za novu gradnju                                
A. VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - POSLOVNOG OBJEKTA – P + 3 + Ps sa 16 
stambenih i 1 poslovnom jedinicom i B. POMOĆNOG OBJEKTA – P / nadstrešnica / na 
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo, ul. Žarka Zrenjanina br. 89 u Pančevu, određuje se: 
 
Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. broj licence  300 K838 11 
 
Prојеktаnt:  »ArchiTec«  
 Atelje za projektovanje, inženjering i konsalting  
 Pančevo, ul. Veljka Petrovića br. 5A 
 
Оdgоvоrnо licе / zаstupnik: Srđan M. Kirić PR 
 
Pоtpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Brој dela projekta: IDR - 55 - 10 / 2025 
Mesto i datum:  Pančevo, april 2026. 
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1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
PROJEKTA ARHITEKTURE 

 
Odgovorni projektant projekta arhitekture, koji je deo Idejnog rešenja za novu gradnju         
A. VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - POSLOVNOG OBJEKTA – P + 3 + Ps sa 16 
stambenih i 1 poslovnom jedinicom i B. POMOĆNOG OBJEKTA – P / nadstrešnica / na 
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo, ul. Žarka Zrenjanina br. 89 u Pančevu: 
 

Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

1. da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, 

standardima i normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke; 
2. da je projekat u svemu u skladu sa načinima za obezbeđenje ispunjenja osnovnih 

zahteva za objekat predviđenih elaboratima i studijama. 
 
Odgovorni projektant IDR: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Broj licence: 300 K838 11 
 
Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Brој dela projekta: IDR - 55 - 10 / 2025 
Mesto i datum:  Pančevo, april 2026. 



1.5. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 

TEHNIČKI OPIS 
 

 Lokacija na kojoj se planira izgradnja A. VIŠEPORODIČNOG STAMBENO - 
POSLOVNOG OBJEKTA – P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom / namena 
poslovnog prostora je butik / i B. POMOĆNOG OBJEKTA – P / nadstrešnica / nalazi se u 
Pančevu, ul. Žarka Zrenjanina br. 89, k.p.br. 6248 K.O. Pančevo. 
 
Na osnovu podataka iz Prepisa lista nepokretnosti broj izvoda 18885 na predmetnoj 
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo upisano je pet objekata od kojih su dva legalna a tri objekta 
su izgrađena bez odobrenja za izgradnju, i to: 
 

• Objekat br. 1 – Porodična stambena zgrada / Objekat izgrađen pre donošenja propisa 

o izgradnji objekta / Površina = 160,00 m2. Biće prikazan i detaljno obrađen 

projektom pripremnih radova / projekat rušenja u okviru PGD-a. 
• Objekat br. 2 – Porodična stambena zgrada / Objekat izgrađen bez odobrenja za 

gradnju / Površina = 21,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige 

osnovnih evidencija o nepokretnostima. 
• Objekat br. 3 – Pomoćna zgrada / Objekat izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji 

objekta / Površina = 52,00 m2. Biće prikazan i detaljno obrađen projektom pripremnih 

radova / projekat rušenja u okviru PGD-a. 
• Objekat br. 4 – Pomoćna zgrada / Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju / 

Površina = 13,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih 

evidencija o nepokretnostima. 
• Objekat br. 5 – Pomoćna zgrada / Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju / 

Površina = 10,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige osnovnih 

evidencija o nepokretnostima. 
 
POSTOJEĆI OBJEKAT NA PARCELI KOJI JE LEGALAN BIĆE UKLONJEN UZ 
SAGLASNOST NADLEŽNOG ORGANA. 
 

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT – P + 3 + Ps 
sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom 

 
 Novoprojektovani A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT 
– P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom postavljen je unutar granica k.p.br. 
6248 K.O. Pančevo, građevinska linija je od regulacione linije udaljena od 0,00 m do 0,21 m. 
Za predmetni objekat usvojena je takva koncepcija koja na osnovu definisanih parametara 
raspoložive lokacije i funkcionalnih zahteva Investitora omogućava ostvarenje 16 stambenih i 
1 poslovnu jedinicu / namena poslovnog prostora je butik / u objektu. Obezbeđen je kolski i 

pešački pristup.  
 
 Objekat je od regulacione linije udaljen od 0,00 m do 0,21 m, u neprekinutom nizu je 
i nalazi se u ulici Žarka Zrenjanina br. 89. Udaljenje objekta od bočnih parcela k.p.br. 6249 i 
6246 je 0,00 m, od zadnje parcele k.p.br. 6251 udaljen je od 41,17 m do 41,37 m. 

Sve je detaljno iskotirano na grafičkim prilozima u Idejnom rešenju. 
 
 Kolski i pešački prilaz A. Višeporodičnom stambenom objektu ostvaren je iz ul. 

Žarka Zrenjanina ( k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo ). Potrebno je rekonstruisati postojeći 



saobraćajni priključak širine 3,15 m na 5,00 m širine i površine 64,00m2. Stacionirani 
saobraćaj je rešen na k.p.br. 6248 u okviru prizemlja objekata A. i B. na parceli. Širina 

pristupne trake za isparkiravanje pod uglom od 90° je minimum 5,40 m što je i obezbeđeno. 
 
OBEZBEĐENO JE UKUPNO SEDAMNAEST (17) MESTA ZA PARKIRANJE i to: 

• 2 garažna mesta dim. 2,30 x 5,95 m u okviru prizemlja objekta A. 
• 1 garažno mesto dim. 3,70 x 5,95 m za osobe sa invaliditetom 

u okviru prizemlja objekta A. 
• 12 parking mesta dim. 2,30 x 4,80 m sa natkriljenjem od 50cm 

na parceli van objekata  
• 2 garažna mesta dim. 2,30 x 4,80 m u okviru prizemlja objekta B. 

 

kriterijum: 1 PM / 1 stambena jedinica 
 1PM / 70 m2 poslovnog prostora 
 
neto površina prizemlja: 237,49 m2 
neto površina I sprata: 228,82 m2 
neto površina II sprata: 228,82 m2 
neto površina III sprata: 228,82 m2 
neto površina povučenog sprata: 
 

228,48 m2 

UKUPNA NETO POVRŠINA: 1.152,43 m2 
  
bruto površina prizemlja: 282,00 m2 
bruto površina I sprata: 282,00 m2 
bruto površina II sprata: 282,00 m2 
bruto površina III sprata: 282,00 m2 
bruto površina povučenog sprata: 
 

282,00 m2 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA: 1.410,00 m2 
 
U okviru prizemlja objekta u prostoriji za odlaganje otpada obezbeđena su četiri (4) 
kontejnera zapremine V=1.100 lit. za privremeno skladištenje komunalnog čvrstog 

neopasnog otpada i nalazi se na čvrstoj podlozi površine 1,4 x 1,1 m, tri (3) za stambeni deo i 
jedan (1) za poslovni prostor. 
 
U prizemlju objekta se nalaze se zajedničke prostorije i poslovni prostor. U okviru 

zajedničkih prostorija nalazi se ajnfort, pešački i kolski ulaz, vetrobran, prostorija za čistačicu 

i sanitarni hidrocil, ulazni hodnik sa stepeništem i liftom (vertikalna komunikacija), garaža i 

prostor za odlaganje komunalnog otpada. 
U okviru poslovnog prostora / butik / nalazi se prodajni prostor sa garderoberom i wc-

om. Namena poslovnog prostora je trgovina na malo – butik. Reč butik potiče od 

francuske reči boutique, koja znači mala specijalizovana prodavnica. U savremenoj upotrebi 
označava maloprodajni objekat koji prodaje odeću, obuću ili modne dodatke u užem, ciljano 

odabranom asortimanu. Planirani poslovni prostor biće korišćen za obavljanje delatnosti 

trgovine na malo – butik, sa asortimanom proizvoda iz segmenta modne konfekcije i 
pratećih modnih artikala. U okviru prodajnog prostora predviđena je prodaja sledećih 

kategorija robe:  
• Garderoba i modna konfekcija: ženski i muški tekstilni proizvodi za svakodnevnu i 

sezonsku upotrebu (majice, košulje, bluze, pantalone, farmerke, suknje, haljine, dukserice, 

jakne, kaputi i sl.).  



• Obuća: sezonska ženska i muška obuća za svakodnevnu upotrebu (patike, cipele, 

sandale, čizme).  
• Modni dodaci i tekstilna galanterija: torbe, kaiševi, marame, šalovi, nakit, kape i 

ostali srodni modni artikli.  
• Brendirana garderoba dostupna na domaćem tržištu (primeri: Zara, Stradivarius, 
Bershka, H&M, Mohito, Reserved i drugi brendovi prisutni u Srbiji).  

Asortiman robe pripada kategoriji neprehrambenih proizvoda, bez opasnih ili 
zapaljivih materijala, te se ne zahteva posebna tehnološka oprema, specifični uslovi 

skladištenja ili posebni sistemi ventilacije i zaštite osim standardnih za trgovinske objekte.  
Prostor se koristi isključivo za maloprodaju gotovih proizvoda, bez dodatnih 

proizvodnih procesa. Obim aktivnosti obuhvata izlaganje, prodaju i skladištenje robe u 

količinama uobičajenim za maloprodajne objekte ove vrste. 
 
Na I, II, III i povučenom spratu predviđeno je po četiri (4) stana sa horizontalnom i 
vertikalnom komunikacijom kao zajedničkim prostorima. 
 
Ukupno objekat sadrži šesnaest (16) stambenih i jednom (1) poslovnom jedinicom. 
 
Visina objekta od kote terena do najviše tačke je 15,50 m što je u skladu sa Planom 

propisanih 15,50 m za objekte spratnosti P + 2 + Pk / Ps / M – orijentacioni parametar, a 
visina venca je 11,50 m što je u skladu od maksimalno propisanih 11,50 m. 
 Napomena: Broj etaža važi samo kao orijentacioni parametar. 
 

 RELATIVNE 
VISINSKE KOTE 

APSOLUTNE 
VISINSKE KOTE VISINE OBJEKTA 

Kota trotoara: - 0,20 m + 76.20 m  
Kota prizemlja: ± 0,00 m + 76.40 m  
Kota venca: + 11,30 m + 87.70 m Visina venca: 11,50 m 
Kota objekta: + 15,30 m + 91.70 m Visina objekta: 15,50 m 

 
ISPUSTI NA FASADAMA: 

  Na fasadama nisu predviđeni erkeri. 
 
 Terase koje se nalaze na udaljenju od granice parcele manjem od propisanog, 
predviđeno je da imaju puni zid. Povučeni sprat je u odnosu na regulacionu liniju iz ul. Žarka 

Zrenjanina uvučen od 1,50 m. Prostor između osnovnog objekta i fasade povučenog sprata, 

koristi se kao terasa. Na terasi povučenog sprata prema susednim k.p.br. 6249 i 6246 K.O. 
Pančevo, predviđeni su zidovi celom spratnom visinom. 
 
 Kota prizemlja ulaznog dela objekta je 0,20 m viša od kote pristupnog trotoara 

pešačkog ulaza u objekat, dok je kota garaže u prizemlju planiranog objekta u ravni sa kotom 

pristupne saobraćajnice koja je na koti - 0,20. 
 Padovi poda u garaži su detaljno prikazani i kotirani u grafičkim prilozima u Idejnom 

rešenju. 
 
 Krov je predviđen kao ravan ozelenjen krov sa padom krovnih ravni orijentisanim ka 

dvorištu, u potpunosti je sakriven zidanom atikom prema ulici, prema dvorištu i bočnim 

susednim parcelama. Odvođenje atmosferskih voda sa krova obavlja se krovnim sabirnim 



slivnicima i dalje se spoljašnjim cevovodom odovodi do priključka sa uličnom atmosferskom 

kanalizacijom. 
 

Na posmatranoj lokaciji, u ulici Žarka Zrenjanina, postoji izgrađena atmosferska 

kanalizacija AAC300, atmosferska voda sa krova objekta sistemom horizontalnih i 
vertikalnih oluka prečnika DN110 će se sprovoditi do revizionog šahta atmosferske 

kanalizacije. 
 
KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA: 
 

Usvojen je sistem AB stubova i punih AB ploča, bez greda. Ispuna na fasadi i zidovi 

između stanova su od giter bloka d= 20 cm. Liftovsko okno je predviđeno od armirano – 
betonskih zidova, sa završnom AB pločom na visini od 360 cm od gotovog poda poslednje 

etaže. Fundiranje objekta biće na AB temeljnoj ploči debljine 55 cm. Za armirano betonske 

elemente se zahteva MB 40, a za armature GA 240/360, PA 400/500 i MA 500/560. 
 
Objekat se nalazi u VIII zoni seizmičnosti. U odnosu na važeće propise i usvojeni 

geotehnički model lokaliteta ( prašinasto-peskovitu sredinu i visok nivo podzemne vode), 
prema karti seizmičke rejonizacije terena za povratni period od 500 godina istraživani prostor 

spada u zonu osmog stepena seizmičke skale (I=8o MCS), sa koeficijentom seizmičnosti u 

intervalu Ks=0,05. Neophodno je uraditi geomehanički elaborat koji bi nakon ispitivanja tla 

predvideo sve mere kojima bi se dobila nosivosti tla i ispitao maksimalni nivo podzemne 
vode. 

Predviđeno je malterisanje unutrašnjih zidova i plafona stambenog dela objekta 

produžnim malterom 1:3:9, gletovati polifiksom i obojiti poludisperzivnim bojama za zidove.  
U svim kupatilima zidovi se do plafona oblažu keramičkim pločicama na lepak. U kuhinjama 

gde su predviđeni kuhinjski elementi oblažu se keramičkim pločicama na lepak do visine 

160cm. Unutrašnji zid prema stepeništu se termički izoluje (kontaktna fasada), u skladu sa 

elaboratom energetske efikasnosti. 
Sva unutrašnja vrata su drvena osim u kuhinjama gde su vrata zastakljena zbog 

posrednog prirodnog osvetljenja prostorije. Spoljna bravarija je od PVC-a. Ulazna vrata od 
stanova su sigurnosna – protivprovalna, jednokrilna. Glavna ulazna vrata su dvokrilna, 
zastakljena, sigurnosna sa interfonskom bravom sa otvaranjem na spolja i opremljena su 
uređajem za automatsko redosledno zatvaranje vrata. Svi prozori su od PVC-a. 

Ventilacioni kanali koji su postavljeni u kuhinjama, kupatilima i pomoćnim 

prostorijama obloženi su gips kartonskim pločama odgovarajuće vatrootpornosti. 
U prizemlju se pod hidroizoluje (hidroizolacionim malterom) – samo ulazni deo sa 

vertikalnom komunikacijom za pešake, a u garaži se primenjuje VDP – vodonepropusni 
beton, sa aditivima. Po spratovima se postavlja termička i zvučna izolacija u slojevima poda – 
tvrdi terevol 2 cm. Na terasama i lođama se izvodi hidroizolacija. 

Na povučenom spratu je kod podesta stepeništa zadnjeg sprata izveden otvor za 

provetravanje / odimljavanje i izlaz na tavan / krov dim. 1,00 x 1,40 m. Predviđeno je i 

provetravanje / odimljavanje liftovskog okna otvorom / kanalom dim. 25 x 25 cm (površina 

preseka min. 2% osnove voznog okna). 



– TEHNIČKI OPIS HIDROTEHNIČKIH INSTALACIJA – 
 

- VODOVODNA MREŽA 
Objekat će se priključiti na uličnu gradsku vodovodnu mrežu preko novog priključka od 

PEHD 2“ (Ø50-DN65) sa glavnim vodomerom Ø40-6/4” za sanitarnu vodu (minimalno 

očitavanjem od 0,5lit), a sve prema uslovima i projektu priključka nadležnog JKP "Vodovod i 

kanalizacija" Pančevo. U vodomernom šahtu će biti samo jedan glavni vodomer. 
U stepenišnom prostoru postaviti glavnu vertikalu (2”-6/4”-5/4”). Na sanitarnu vertikalu, za 

svaki stan po etažima, priključiti kontrolne vodomere (1/2"). Kontrolne vodomere postaviti u 

posebne niše na među podestima, a razvod do stanova (3/4") raditi u podu (košuljici) ili u 

spuštenom plafonu do određenog stana (mokrog čvora). Uz vodomere montirati propusne 

ventile zbog demontaže vodomera i kako bi se moglo isključiti svako kupatilo ponaosob bez 

zatvaranja cele vertikale. 
U okviru objekta je neophodno montirati „hidrocil“ zbog obezbeđenja potrebnog pritiska u 

razvodu sanitarne vode. Montažu hidrocila izvesti iza glavnog vodomera to jest u prizemlju 

objekta i obavezno ostaviti bajpas oko njega. Poželjno je obezbediti prirodnu ili veštačku 

ventilaciju prostorije da bi se izbeglo orošavanje cevi. Hidrauličkim proračunom su dobijeni 

neophodni elementi za izbor postrojenja. Potreban napor postrojenja je H=13m, a potreban 
proticaj Q=2l/sec. Neophodno je obezbediti napojni elektro kabel NHXHX Fe180/E90 
5x6mm2 sa nezavisnim napajanjem. Nominalni prečnik priključka na usisnoj i potisnoj strani 

R 2" 
 
SANITARNI OBJEKTI 
Svi sanitarni objekti i uređaji predviđeni ovim projektom, moraju odgovarati domaćim 

standardima za ovu vrstu proizvoda. Spoj objekata sa kanalizacionom mrežom izvršiti 

pomoću plastičnih cevi odgovarajućeg prečnika, a montažu na zid i pod izvesti 

odgovarajućim zavrtnjima, kako bi se izbegla korozija na objektima i uređajima. Snabdevanje 

toplom vodom vršiće se iz gasnih (kombo) bojlera. Umivaonike montirati na visini od 85cm 

od poda sa jednoručnim stojećim baterijama. Izvođač je dužan da sve radove izvede 

pridržavajući se važećih zakonskih propisa i standarda za ovu vrstu radova. 
 

HIDRAULIČKI PRORAČUN MREŽE 
po Hazen Williamsu za galvanizovane nove cevi 

 VERTIKALA SANITARNE VODE    

deonice J.O. 
q 

(l/sec) 
prečnik (") 

dužina 

trase m 

otpor u 
cevi 

mvs/m 

ukupan 
otpor 
mvs 

stan "16" - E 3,75 0,500 3/4" 12,00 0,16 1,92 
E - D 15,00 0,968 5/4" 3,00 0,06 0,18 
D - C 30,00 1,369 6/4" 3,00 0,05 0,15 
C - B 45,00 1,696 6/4" 3,00 0,07 0,21 
B - A 60,00 1,937 6/4" 3,00 0,08 0,24 

A - hidrocil 60,75 2,016 2" 14,00 0,03 0,42 
hidrocil - gl. 
vodomera 61,25 2,016 2" 20,00 0,03 0,60 
vertikala      1,80 

gl. vodomer-
priključak 61,25 2,016 2" 10,00 0,03 0,30 

 gubitak na vert. i priklj. (za plastiku kor.faktor 0,6) 1,26 



 potreban nadpritisak na posl. toč. mestu  5,00 

 gubitak na kontrolnom vodomeru  4,50 

 gubitak na glavnom vodomeru   5,00 

 gubitak na geodetskoj visini     14,50 

 gubitak ukupno    30,26 
Pritisak u uličnoj mreži iznosi oko 2,5 bar    25,00 
Slobodan nadpritisak na navišljem točećem mestu H (m)     -5,26  
Usvojeno postrojenje HVP2 SEV 5-40/2,2     
Visina dizanja 25 - 15m       
Proticaj 0,5 - 3,5 l/sek       
Priključak 2"       

 
- KANALIZACIJA SANITARNIH OTPADNIH VODA 

Objekat će se priključiti na uličnu gradsku kanalizaciju preko novog priključka 150 sa 
padom 3,5%, a prema uslovima nadležnog JKP "Vodovod i kanalizacija" Pančevo. Priključak 

izvesti na postojeću gradsku fekalnu kanalizaciju u Ul. Žarka Zrenjanina. Revizoni šaht je 

lociran na parceli u kolskom prilazu u okviru objekta do 1,5m od regulacione linije. U šahtu 

je potrebno ugraditi otvorenu reviziju 150 (kineta). 
Izlazna dubina kanalizacije iz objekta u okolni teren ne sme da bude plića od 50cm ispod kote 

terena. Odvođenje otpadnih voda iz mokrih čvorova rešiće se priključenjem na kanalizacione 

vertikale. Vertikale se prihvataju horizontalnim razvodom 150 koji se vodi ispod podne 
ploče prizemlja. Kanalizacione vertikale se spuštaju do ispod podne ploče prizemlja (u 

nasipu) i vode plitko iznad temeljne ploče do glavnog revizionog šahta sa padom ne manjim 

od 1,5%-2%. 
 

PRORAČUN POTROŠNJE SANITARNE VODE I KANALIZACIJE UKUPNO ZA 

PARCELU 

    Nemački standard  

sanitarija količina 

(kom) 
J.O. 

ukupno J.O. AWs 
AW 

ukupno q (l/s) 
UMIVAONIK 16 0,5 8 0,5 8 1,41 
PIKOLO 2 0,5 1 0,5 1 0,50 
WC (sa 
vodokotlićem) 17 0,25 4,25 2,5 42,5 3,26 
KADA 0 1 0 1 0 0,00 
TUŠ 16 1 16 1 16 2,00 
BIDE 0 0,25 0 0,5 0 0,00 
VEŠMAŠINA 16 0,5 8 1 16 2,00 
SUDOMAŠINA 16 0,5 8 2 32 2,83 
SUDOPERA 16 1 16 1 16 2,00 

   61,25   14,00 

   Q=2,016(l/sec)    
       
Usvaja se kanalizacioni priključak Ø150 sa padom od 3,5%   
Ovako usvojen priključak obezbeđuje oticaj od Q=15,2lit/sek sa brzinom v=1,35m/sek 
Visina punjenja je 0,6D       

 



- ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 
Kišne vode ispustiti slobodnim padom, delimično u zelenu površinu na parceli, a  delimično 

prihvatiti sa manipulativnih površina (unutrašnji i spoljni parking) i preko betonske kanalete 

sa čeličnom rešetkom i separatora lakih ulja i derivata, priključiti na uličnu atmosfersku 

kanalizaciju. 
Atmosferska kanalizacija će se priključiti na uličnu gradsku atmosfersku kanalizaciju preko 

PVC priključka Ø150 sa padom 1%. Na parceli se prihvataju kišne vode sa parkinga u 

prizemlju objekta kao i sa spoljnog parkinga. Zaprljane” atmosferske vode od pranja garaže, 

prihvatiti betonskom kanaletom sa liveno gvozdenom rešetkom koja se prihvata sabirnim 

slivnikom i dalje priključiti na separator ulja. Zaprljane” atmosferske vode sa spoljnih 

manipulativnih površina, prihvatiti plitkom rigolom koja će se dalje priključiti na spoljni 

slivnik, a koji će se dalje priključiti na separator ulja. Za raster kocke van objekta, koje su 

inače predviđene i osmišljene za potrebe parkiranja na zelenoj površini, oticaj je zanemarljiv 

(ne postoji definisan koeficijent oticaja u stručnoj literaturi). Atmosferske vode sa krova se 

delimično odvode na ulicu (oluci na uličnoj fasadi), a delimično u zelenu površinu na parceli 

(oluci na dvorišnoj fasadi). Unutar objekta za potrebe parkiranja u prizemlju, planirana je 

centralna betonska kanaleta sa čeličnom rešetkom koja se direktno upušta u separator ulja. 

Pre samog priključka neophodno je postaviti glavni revizioni šaht sa separatorom ulja u 

garaži u prizemlju van parking mesta. 
 
 
 
Odgovorni projektant: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Broj licence: 300 K838 11 
Potpis: 



B. POMOĆNI OBJEKAT – P / nadstrešnica / 
 

Novoprojektovani B. POMOĆNI OBJEKAT – P / nadstrešnica / postavljen je 
unutar granica k.p.br. 6248 K.O. Pančevo kao dvorišni objekat u funkciji stanovanja, 
građevinska linija je od regulacione linije udaljena od 46,50 m do 46,61 m. Za predmetni 
objekat usvojena je takva koncepcija koja na osnovu definisanih parametara raspoložive 

lokacije i funkcionalnih zahteva Investitora omogućava ostvarenje pomoćnog objekta – 
nadstrešnice, koja je u funkciji stanovanja, u okviru koje se nalaze dva (2) garažna mesta. 
Obezbeđen je kolski i pešački pristup.  
 
 Objekat je od regulacione linije udaljen od 46,50 m do 46,61 m, slobodnostojeći je i 
nalazi se u ulici Žarka Zrenjanina br. 89. Udaljenje objekta od susedne bočne parcele k.p.br. 
6247 je 0,87 do 0,91, od susedne bočne parcele k.p.br. 6250/2 udaljen je od 6,03 do 6,06 m, 
od zadnje parcele k.p.br. 6251 udaljen je od 13,47 do 13,55 m. 

Sve je detaljno iskotirano na grafičkim prilozima u Idejnom rešenju. 
 
 Kolski i pešački prilaz B. Pomoćnom objektu ostvaren je iz ul. Žarka Zrenjanina          
( k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo ). Rekonstruisani kolski pristup je širine 5,00 m i površine 

64,00m2.  
 
neto površina prizemlja: 
 

22,08 m2 

UKUPNA NETO POVRŠINA: 22,08 m2 
  
bruto površina prizemlja: 
 

24,00 m2 

UKUPNA BRUTO POVRŠINA: 24,00 m2 
 
Visina slemena od kote terena do najviše tačke je 3,16 m što je u skladu sa Planom 

propisanih 12,50 m za objekte spratnosti P + 1 + Pk / Ps / M – orijentacioni parametar, a 
visina venca je 2,67 m što je u skladu od maksimalno propisanih 8,50 m. 
 Napomena: Broj etaža važi samo kao orijentacioni parametar. 
 

 RELATIVNE 
VISINSKE KOTE 

APSOLUTNE 
VISINSKE KOTE VISINE OBJEKTA 

Kota trotoara: - 0,28 m + 76.12 m  
Kota prizemlja: - 0,28 m + 76.12 m  
Kota venca: + 2,39 m + 78.79 m Visina venca: 2,67 m 
Kota slemena: + 2,88 m + 79.28 m Visina objekta: 3,16 m 

 
 Krov je predviđen kao jednovodan krov sa padom krovnih ravni orijentisanim ka 
dvorištu, u potpunosti je vidljiv. Odvođenje atmosferskih voda sa krova obavlja se 

horizontalnim visećim olukom i olučnom vertikalom, sa krovne ravni u zelenu površinu na 

sopstvenoj parceli. Krovu se pristupa sa spoljne strane pomoću merdevina. 



Konstrukcija objekta: 
 

- Sistem: Kutijasti čelični profili. 
Sve se dimenzioniše prema statičkom proračunu 

- Temelji: Trakasti, centrični, od armiranog betona, 

dimenzionisani prema statičkom proračunu 

- Ploča na tlu: Podna ploča je armirano betonska, sa armaturnom 

mrežom Q188, d = 15 cm 

- Spoljni zidovi: Čelični stubovi i netransparentna pregrada samo sa 

jedne strane (ka susednoj parceli) 

- Stolarija - 

- Krovna konstrukcija: Čelična krovna konstrukcija 

- Krovni pokrivač: Krovni sendvič panel 

 
Završna obrada: 
Urađena je da se zadovolje svi higijensko – tehnički uslovi: 
 

- Podovi: Beton 

- Zidovi: Objekat je otvorenog tipa, sa jedne strane koja je 
orijentisana ka susednoj parceli se nalazi 
netransparentna pregrada 

- Obrada spoljašnjih zidova: Objekat je otvorenog tipa 

- Odvođenje atmosferskih voda Horizontalnim visećim i vertikalnim olucima na 
fasadi, sa krovnih ravni u zelenu površinu, od 

objekta. 

- Limarski radovi: Olučne horizontale i vertikale, pokrivanje krova, kao 

i sve opšivke, uraditi od pocinkovanog lima debljine 

0,55 mm, kvalitetno, sa potrebnim širinama opšiva i 

potrebnim preklopima. 
 
Površina parcele k.p.br. 6248 K.O. Pančevo iznosi 773,00m2 

Ostvareni indeks izgrađenosti definisan na osnovu dozvoljene spratnosti je 1,85. 
 
Maksimalni dozovljeni indeks zauzetosti u zoni ŠIRI CENTAR po Planskom dokumentu: 

PLAN GENERALNE REGULACIJE CELINA 1 širi centar (krug obilaznice) u Pančevu 

iznosi max. 70% (zona šireg centra). 
ostvareno: 39,58% (306,00m2) 
 
ZELENILO min 30 %: 
 

1. zelenilo na parceli / tlu P = 196,00 m2 = 25,36 % 
2. 10% površine raster ploča P = 119,00 m2 

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 12,00 m2 = 1,55 % 
3. 10% površine zelenog krova objekta P = 244,00 m2 iznad povučenog sprata 

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 24,00 m2 = 3,10 % 
UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA 1. + 2. + 3. = 25,36 + 1,55 + 3,10 = 30,01% 



 
BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2 % 
objekat A. 282,00 36,48 
objekat B. 24,00 3,10 
popločane površine 152,00 19,67 
Raster ploče 119,00 15,39 
zelenilo na parceli 196,00 25,36 
POVRŠINA PARCELE 773,00 100,00 
   
zelenilo na parceli / tlu 196,00 25,36 
+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča 12,00 1,55 
+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova 24,00 3,10 
UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA (min 30%) = 232,00 = 30,01 

 
 
 
Odgovorni projektant: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Broj licence: 300 K838 11 
Potpis: 



POTREBNI KOMUNALNI KAPACITETI ZA OBJEKAT A. 
 
• ODLAGANJE KOMUNALNOG I ČVRSTOG OTPADA: 

 Predviđena su četiri (4) kontejnera zapremine 1.100 lit. – tri (3) za stambeni deo / po 
jedan na svakih 6 stambenih jedinica / i jedan (1) za poslovni prostor. Položaj posuda za 

privremeno skladištenje čvrstog neopasnog komunalnog otpada je prikazan na grafičkim 

prilozima br. 1.7.2. – Situacija i 1.7.3. – Osnova prizemlja. Nalaze se na čvrstoj podlozi 

površine 3 x 1,40 x 1,10 m. Obezbeđen je nesmetan pristup sa ulice i odvoz smeća. 
 U svemu prema uslovima JKP ''Higijena'' Pančevo, broj 02-135-2/2025-0106 od 
12.11.2025. godine. 
 
 
• ELEKTROENERGETSKE INSTALACIJE: 

NOVI trofazni priključak. 
 
• 16 brojila za 16 STANOVA - zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
• 1 brojilo za 1 POSLOVNI PROSTOR - zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
• 1 brojilo za ZAJEDNIČKU POTROŠNJU - zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
• 1 brojilo za PUTNIČKI LIFT - zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
• 1 brojilo za PPZ HIDROCIL - zahtevana snaga: 17,25kW, osigurači: 25A 
 
Ukupno: 20 (DVADESET) BROJILA snage 17,25kW, 25A 
 U svemu prema uslovima ''Elektrodistribucije Srbije'' broj 8C.1.1.0.-D.07.15.-
456917-25/2 od 14.11.2025. godine. 
 
 
• NAČIN GREJANJA: 

Grejanje NA STRUJU toplotnim pumpama vazduh – vazduh koje koriste obnovljivi 
izvor energije u skladu sa članom 91. stav 4. Zakona o planiranju i izgradnji (,,Službeni 

glasnik RS“, br. 72/09, 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, 31/2019, 37/2019 – dr. Zakon, 9/2020, 52/2021 i 
62/2023), čime se isključuje obaveza propisana stavom 3. člana 91. Zakona o planiranju i 
izgradnji, što je u skladu sa dopisom MINISTARSTVA GRAĐEVINARSTVA, 

SAOBRAĆAJA I INFRASTRUKTURE, broj: 001164270 2025 14810 005 000 011 004, 
datum: 08.04.2025. godine, poslatog Gradskoj upravi grada Pančeva – Sekretarijatu za 
urbanizam, stambeno – komunalne poslove i saobraćaj. 
 
 
• TELEKOMUNIKACIJE: 

 Predviđena je za svaki stan i jedan poslovni prostor po jedna nova telefonska / tv / 
internet linija – UKUPNO: trinaest (17) novih priključaka 
 U svemu prema uslovima ''Telekom Srbija'' broj D209/508956/2-2025 od 
12.11.2025. godine. 



• VODOVOD I KANALIZACIJA: 

Predviđen je NOVI priključak na gradsku vodovodnu mrežu - u ul. Žarka Zrenjanina. 
Predviđen je NOVI priključak na gradsku fekalnu kanalizaciju - u ul. Žarka Zrenjanina. 
Predviđen je NOVI priključak na gradsku atmosfersku kanalizaciju - u ul. Žarka Zrenjanina. 

• 16 vodomera za 16 STANOVA 
• 1 vodomer za 1 POSLOVNI PROSTOR 
• 1 GLAVNI vodomer 
Ukupno: 18 (OSAMNAEST) VODOMERA 

 U svemu prema uslovima JKP ''Vodovod i kanalizacija'' broj D-14701/1 od 
30.12.2025. godine. 
 
 
• SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK: 

Potrebno je rekonstruisati postojeći saobraćajni priključak širine 3,15 m na 5,00 m širine. 

Rekonstruisani saobraćajni priključak je širine 5,00 m i površine 64,00 m2. 
 

KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA 

  Y (m)  X (m) 
1  7472698.6557  4968528.1165 
2  7472711.1913  4968539.1824 

 
Regulisanje saobraćaja će biti definisano i detaljno obrađeno u projektu saobraćajne 

signalizacije kojim će se definisati postavljanje odgovarajuće vertikalne saobraćajne 

signalizacije i obeležavanjem horizontalne saobraćajne signalizacije, radi regulisanja 

bezbednog odvijanja svih vidova saobraćaja, po prioritetima na postojećem trotoaru i ulici. 
 U svemu prema uslovima JP ''Urbanizam'' Pančevo broj 03-203/2026 od 
01.04.2026. godine. 
 
- PARKIRANJE NA PARCELI: 
 
OBEZBEĐENO JE UKUPNO SEDAMNAEST (17) MESTA ZA PARKIRANJE i to: 
 

• 2 garažna mesta dim. 2,30 x 5,95 m u okviru prizemlja objekta 
• 1 garažno mesto dim. 3,70 x 5,95 m za osobe sa invaliditetom u okviru prizemlja 
• 14 parking mesta u na parceli van objekta dim. 2,30 x 4,80 m 

sa natkriljenjem od 50cm 
 

kriterijum: 1 PM / 1 stambena jedinica 
 1PM / 70 m2 poslovnog prostora 
 
 
ZBOG NAMENE B. POMOĆNOG OBJEKTA – P NISU POTREBNI PRIKLJUČCI 

NI NA JEDNU JAVNU KOMUNALNU INFRASTRUKTURU, TE ZA POMOĆNI 

OBJEKAT NE POSTOJE KOMUNALNI KAPACITETI. 
 
Odgovorni prојеktаnt: Srđan M. Kirić dipl.inž.arh. 
Brој licеncе: 300 K838 11 
Pоtpis: 



1.6. NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 

PROCENJENI TROŠKOVI NOVE GRADNJE 
 
 

Investitori: MIROSLAV TODOROV 
 ZORICA TODOROV 
 Pančevo, ul. Prvomajska br. 8 
 
Objekti: A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO – POSLOVNI 
 OBJEKAT – P + 3 + Ps 
 sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom 
 B. POMOĆNI OBJEKAT – P / nadstrešnica / 
 Pančevo, ul. Žarka Zrenjanina br. 89 
 k.p.br. 6248 K.O. Pančevo 
 
Vrstа tеhničkе dоkumеntаciје: IDR Idejno rešenje 
 
Zа grаđеnjе / izvоđеnjе rаdоvа: Nova gradnja 
 
 

OBJEKAT A. 82.500.000,00 RSD 

OBJEKAT B. 450.000,00 RSD 

UKUPNO: 82.950.000,00 RSD 
 
 
 
 
 
 ODGOVORNI PROJEKTANT: 
  

 SRĐAN M. KIRIĆ dipl.inž.arh. 
Licenca broj 300 K838 11 



TABELARNI PRIKAZ POVRŠINA 
 

OBJEKAT A. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 



OBJEKAT B. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 
 
 

1.7. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 
 

1.7.1. Situacija – postojeće stanje R = 1 : 300 
1.7.2. Situacija – novoprojektovano stanje R = 1 : 300 
1.7.3. Osnova temelja - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.4. Osnova prizemlja - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.5. Osnova I, II i III sprata - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.6. Osnova povučenog sprata - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.7. Osnova krova - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.8. Presek A – A - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.9. Presek B – B - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.10. Izgledi - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.11. Desna bočna fasada - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.12. Leva bočna fasada - objekat A. R = 1 : 100 
1.7.13. Osnove - objekat B. R = 1 : 100 
1.7.14. Osnove - objekat B. R = 1 : 100 
1.7.15. Preseci - objekat B. R = 1 : 100 
1.7.16. Izgledi - objekat B. R = 1 : 100 



1.7.1.

POSTOJEĆE STANJE
SITUACIJA                          R = 1 : 300

Datum:Znak:Broj projekta:

br. licence 300 K838 11

Srđan M. Kirić
dipl.inž.arh.

Projektant:

MP

Objekti:

Broj crteža:

Faza projekta:

AG

Odgovorni projektant:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

IDR - 55 - 10 / 2025

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT -
P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom
B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /
Pančevo,
ul. Žarka Zrenjanina br. 89
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo

IDR - IDEJNO REŠENJE

IV 2026.

Investitori:

MIROSLAV TODOROV
ZORICA TODOROV
Pančevo, ul. Prvomajska br. 8
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POSTOJEĆI OBJEKTI NA PARCELI K.P.BR. 6248 K.O. Pančevo

· Objekat br. 1 - PORODIČNA STAMBENA ZGRADA
/ Objekat izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji objekta /
Površina = 160,00 m2. Biće prikazan i detaljno obrađen projektom pripremnih
radova - projekat rušenja u okviru PGD-a.

· Objekat br. 2 - PORODIČNA STAMBENA ZGRADA
/ Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju /
Površina = 21,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige
osnovnih evidencija o nepokretnostima.

· Objekat br. 3 - POMOĆNA ZGRADA
/ Objekat izgrađen pre donošenja propisa o izgradnji objekta /
Površina = 52,00 m2. Biće prikazan i detaljno obrađen projektom pripremnih
radova - projekat rušenja u okviru PGD-a.

· Objekat br. 4 - POMOĆNA ZGRADA
/ Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju /
Površina = 13,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige
osnovnih evidencija o nepokretnostima.

· Objekat br. 5 - POMOĆNA ZGRADA
/ Objekat izgrađen bez odobrenja za gradnju /
Površina = 10,00 m2. Egzistira u katastru i biće uklonjen iz javne knjige
osnovnih evidencija o nepokretnostima.

POSTOJEĆI OBJEKTI NA PARCELI KOJI SU LEGALNI
ĆE BITI UKLONJENI UZ SAGLASNOST NADLEŽNOG ORGANA.

Granica parcele

LEGALNI OBJEKTI

Građevinska linija

Regulaciona linija

LEGENDA:

OBJEKTI IZGRAĐENI BEZ ODOBRENJA ZA GRADNJU

širina uličnog fronta = 12.03 m
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1.7.2.

NOVOPROJEKTOVANO STANJE
SITUACIJA                          R = 1 : 300

SS

ul. Žarka Zrenjanina k.p.br. 8067/1 K.O. Pančevo
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KOORDINATE OSOVINSKIH TAČAKA

Širina saobraćajnog priključka: 5,00 m
Površina saobraćajnog priključka: P = 64,00 m²

1.  7472698.6557 4968528.1165
2.  7472711.1913 4968539.1824

REKONSTRUISANI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

Y (m) X (m)

BROJ
FUNKCIONALNIH
JEDINICA:

17 ( sedamnaest )

POVRŠINA
PARCELE:

k.p.br. 6248 K.O. Pančevo - 773,00 m²

BRUTO POVRŠINA
PRIZEMLJA
OBJEKATA:

STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - 282,00 m²
POMOĆNI OBJEKAT - 24,00 m²

INDEKS
ZAUZETOSTI:

max. zauzeće 70%
ostvareno: 39,58% / 306,00 m2 /

INDEKS
IZGRAĐENOSTI:

definisan na osnovu indeksa izgrađenosti i dozvoljene
spratnosti ostvareno: 1,85

ZELENILO: min. pod zelenim površinama  30%
ostvareno: 30,01% / 232,00 m2 /

POPLOČANE
POVRŠINE:

ostvareno popločanje:  19,67% / 152,00 m2 /
ostvareno raster ploče:  15,39% / 119,00 m2 /

OBEZBEĐENO JE UKUPNO 17 MESTA ZA PARKIRANJE
ZA 16 STAMBENIH I 1 POSLOVNU JEDINICU, I TO:

· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.
· 1 GARAŽNO MESTO dim. 3,70 x 5,95 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA A.

za osobe sa invaliditetom
· 12 PARKING MESTA dim. 2,30 x 4,80 m NA PARCELI VAN OBJEKATA

sa natkriljenjem od 50 cm
· 2 GARAŽNA MESTA dim. 2,30 x 4,80 m U OKVIRU PRIZEMLJA OBJEKTA B.

%BILANS POVRŠINA NA PARCELI m2

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA ( min. 30% )     = 232,00 = 30,01

A. STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT 282,00 36,48

zelenilo na parceli / tlu

100,00

15,39

773,00

raster ploče

Površina parcele

119,00

+ 10% dodatno zelenilo od zelenog krova

773,00 m2 (površina parcele)
1. zelenilo na parceli / tlu P = 196,00 m2 = 25,36 %
2.    10% površine raster ploča P = 119 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 12,00 m2 = 1,55 %
3. 10% površine zelenog krova objekta P = 244 m2

se obračunava kao dodatno zelenilo što iznosi 24,00 m2 = 3,10 %

UKUPNO OBEZBEĐENO ZELENILA 1. + 2. + 3. = 25,36 + 1,55 + 3,10 = 30,01 %

zelenilo na parceli / tlu 196,00 25,36

196,00 25,36

24,00 3,10

19,67popločane površine 152,00

12,00 1,55+ 10% dodatno zelenilo od raster ploča

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps

SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

LEGENDA:

RASTER PLOČE

POPLOČANE POVRŠINE

POSTOJEĆI SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK

ZELENILO

POSLOVNA JEDINICA / trgovina na malo - butik /

GRANICA PARCELE

GRAĐEVINSKA LINIJA

REGULACIONA LINIJA

PROSTOR ZA KONTEJNER

VISOKA VEGETACIJA

STAZA ZA KRETANJE PEŠAKA

postojeća fekalna kanalizacija FAC 250 - Ø250

postojeća vodovodna mreža VAC 200 - Ø200

postojeća atmosferska kanalizacija AAC 300 - Ø300

distributivni gasovod

elektroinstalacije

podzemni optički kablovi

uslovljena PE cev

INFRASTRUKTURA:

B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /

B. POMOĆNI OBJEKAT 24,00 3,10

Datum:Znak:Broj projekta:

br. licence 300 K838 11

Srđan M. Kirić
dipl.inž.arh.

Projektant:

MP

Objekti:

Broj crteža:

Faza projekta:

AG

Odgovorni projektant:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

IDR - 55 - 10 / 2025

A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT -
P + 3 + Ps sa 16 stambenih i 1 poslovnom jedinicom
B. POMOĆNI OBJEKAT - P / nadstrešnica /
Pančevo,
ul. Žarka Zrenjanina br. 89
k.p.br. 6248 K.O. Pančevo

IDR - IDEJNO REŠENJE

IV 2026.

Investitori:

MIROSLAV TODOROV
ZORICA TODOROV
Pančevo, ul. Prvomajska br. 8
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A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps
LEGENDA PROSTORIJA: PRIZEMLJE

| POSLOVNI PROSTOR / trgovina na malo - butik /
br. prostorija obrada poda P (m²)
1 poslovni prostor ker. pločice 62.55
2 pretprostor ker. pločice 3.52
3 garderober ker. pločice 2.31
4 wc ker. pločice 3.38

Ukupno NETO: 71.76
Pk (Pz - 3%): 69.61
| ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

5 ajnfort beton 50.40
6 prostor za kontejner beton 7.55
7 garaža ker. pločice 96.74
8 ulaz ker. pločice 2.76
9 predprostor ker. pločice 5.28

10 održavanje zg. i hidrocil ker. pločice 2.04
11 hodnik ker. pločice 5.35
12 lift beton 2.95

Ukupno NETO: 173.07
Pk (Pz - 3%): 167.88
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Ukupno BRUTO: 282.00
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A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps
LEGENDA PROSTORIJA: I, II i III SPRAT

| ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
br. prostorija obrada poda P (m²)
1 stepenište ker. pločice 7.58
2 hodnik ker. pločice 7.13

Ukupno NETO: 14.71
Pk (Pz - 3%): 14.27
| STAN br. 1, 5, 9 - jednoiposoban

3 predsoblje ker. pločice 8.35
4 kupatilo ker. pločice 5.58
5 kuhinja ker. pločice 4.70
6 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.70
7 terasa ker. pločice 4.20
8 soba ker. pločice 10.14

Ukupno NETO: 53.67
Pk (Pz - 3%): 52.06
| STAN br. 2, 6, 10 - jednoiposoban

9 predsoblje ker. pločice 10.74
10 kupatilo ker. pločice 5.75
11 kuhinja ker. pločice 5.26
12 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.00
13 terasa ker. pločice 4.71
14 soba ker. pločice 10.14

Ukupno NETO: 56.60
Pk (Pz - 3%): 54.90
| STAN br. 3, 7, 11 - jednoiposoban
15 predsoblje ker. pločice 10.74
16 soba ker. pločice 10.14
17 terasa ker. pločice 4.71
18 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.15
19 kuhinja ker. pločice 5.41
20 kupatilo ker. pločice 5.88

Ukupno NETO: 57.03
Pk (Pz - 3%): 55.32
| STAN br. 4, 8, 12 - jednoiposoban

21 predsoblje ker. pločice 7.13
22 kupatilo ker. pločice 5.16
23 kuhinja ker. pločice 4.35
24 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 21.20
25 terasa ker. pločice 4.20
26 soba ker. pločice 10.14
27 ostava ker. pločice 1.71

Ukupno NETO: 53.89
Pk (Pz - 3%): 52.27

Ukupno NETO: 228.82
Ukupno BRUTO: 282.00
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A. VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT - P + 3 + Ps
LEGENDA PROSTORIJA: POVUČENI SPRAT

| ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
br. prostorija obrada poda P (m²)
1 stepenište ker. pločice 7.58
2 hodnik ker. pločice 7.13

Ukupno NETO: 14.71
Pk (Pz - 3%): 14.27
| STAN br. 13 - jednoiposoban

3 predsoblje ker. pločice 8.35
4 kupatilo ker. pločice 5.58
5 kuhinja ker. pločice 4.70
6 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 15.90
7 terasa ker. pločice 7.41
8 soba ker. pločice 9.31
9 garderober ker. pločice 2.25

Ukupno NETO: 53.50
Pk (Pz - 3%): 51.90
| STAN br. 14 - jednoiposoban
10 predsoblje ker. pločice 10.74
11 kupatilo ker. pločice 5.75
12 kuhinja ker. pločice 5.26
13 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.00
14 terasa ker. pločice 4.71
15 soba ker. pločice 10.14

Ukupno NETO: 56.60
Pk (Pz - 3%): 54.90
| STAN br. 15 - jednoiposoban
16 predsoblje ker. pločice 10.74
17 soba ker. pločice 10.14
18 terasa ker. pločice 4.71
19 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 20.15
20 kuhinja ker. pločice 5.41
21 kupatilo ker. pločice 5.88

Ukupno NETO: 57.03
Pk (Pz - 3%): 55.32
| STAN br. 16 - jednoiposoban
22 predsoblje ker. pločice 7.13
23 kupatilo ker. pločice 5.16
24 kuhinja ker. pločice 4.35
25 dnevna soba i trpezarija ker. pločice 16.28
26 terasa ker. pločice 7.52
27 soba ker. pločice 9.31
28 garderober ker. pločice 2.25
29 ostava ker. pločice 1.71

Ukupno NETO: 53.71
Pk (Pz - 3%): 52.10

Ukupno NETO: 228.48
Ukupno BRUTO: 282.00

Ukupno NETO: 1.152,43
1.410,00
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