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

urbanističko-arhitektonske razrade lokacije sa obuhvatom  
KP broj 4355/3, 4355/8, 4555/9,  4355/10 I 4355/11 KO Pančevo 

(deo kompleksa “Slavina”)  
za planiranu rekonstrukciju postojećeg poslovnog objekta, 
spratnosti Po+P (objekat A), izgradnju stambeno poslovnog 

objekta, sppratnosti Po+P+5 (objekat B), 
izgradnju stambenog objekta, spratnosti Po+P+5 
(objekat C), i rekonstrukciju postojećeg objekta, 

spratnosti P (objekat D) 
 

 
  
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
Niš, oktobar 2022. godine 

Teking d.o.o. 
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S A D R Ž A J 
 
I DOKUMENTACIJA 

1. OPŠTA DOKUMENTACIJA 

1.1 Registracija preduzeća 
1.2 Rešenje o određivanju odgovornog urbaniste 
1.3 Licenca odgovornog urbaniste 
1.4 Izjava odgovornog urbaniste 

2. DOKUMENTACIJA ZA PREDMETNU LOKACIJU 

2.1. Informacija o lokaciji, broj V-15-350-365/2022 od 29.09.2022. godine; 
2.2. Katastarsko topografski plan, izrađen od strane biroa za izviđenje geodetskih    radova   

GEOVIZIJA iz Pančeva, potpisan i overen oktobra 2022.godine. 
2.3. Rešenje o parcelaciji 
2.4.  Listovi nepokretnosti 
2.5.  Uslovi nadležnih komunalnih preduzeća: 

2.5.1 JKP “Vodovod I kanalizacija” Pančevo, uslovi izdati za potrebe izrade 
urbanističkog projekta, broj Д-9277/1 od 14.10.2022. godine; 

2.5.2 Elektrodistribucija Srbije, ogranak Elektrodistribucija Pančevo, uslovi izdati za 
potrebe izrade urbanističkog projekta, broj 8C.1.1.0-D.07.15-368273-22, od 
14.09.2022.godine; 

2.5.3 Preduzeće za telekomunikacije a.d. “Telekom Srbija”, Direkcija za tehniku, 
Sektor za mrežne operacije, Služba za planiranje I izgradnju mreže” Beograd”, 
Beograd, Novopazarska 37-39, , uslovi izdati za potrebe izrade urbanističkog 
projekta broj Д209/341998/2-2022 od 31.08.2022. godine; 

2.5.4 Javno komunalno preduzeće GREJANJE, Pančevo, uslovi izdati za potrebe 
izrade urbanističkog projekta, broj TC/C-2374/1 od 07.11.2022. godine; 

2.5.5 Republika Srbija- Ministarstvo unutrašnjih poslova, Sektor za vanredne 
situcije, Odeljenje za vanredne situcije u Pančevu, , uslovi izdati za potrebe 
izrade urbanističkog projekta broj 217-14089/22-1 od 05.09.2022. godine; 

2.5.6 Zavoda za Zaštitu spomenika kulture u Pnčevu , uslovi izdati za potrebe izrade 
urbanističkog projekta broj 952/2od 02.09.2022.godine, 

2.5.7 Javno komunatlno preduzeće HIGIJENA, Pančevo, uslovi izdati za potrebe 
izrade urbanističkog projekta, broj 352-1488-2/2022-0103 od 31.08.2022. 
godine; 

2.5.8 Javno preduzeće URBANIZAM, Pančevo, Rešenje o uslovima izdato za izradu 
urbanističkog projekta, a uz uslov izgradnje nedostajuće komunalne 
infrastrukture, broj 03-625/2022 od 09.11.2022. godine; 
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2.5.9 Javno preduzeće SRBIJAGAS, Novi Sad, tehnički uslovi izdati za potrebe izrade 
urbanističkog projekta, broj 05-02-4-14/1635-1 od 23.12.2022. godine; 

2.5.10 Republika Srbija- Autonomna pokrajna Vojvodine, Grad Pančevo, Gradska 
uprava, Sektor za zaštitu životne sredine, uslovi zaštite životne sredine  izdati 
za potrebe izrade urbanističkog projekta broj XV-07-501-201/2022 od 
26.12.2022. godine; 

2.6. Izdata Rešenja o građevinskoj dozvoli i Potvrde prijave radova: 
2.6.1 Rešenje o građevinskoj dozvoli  za rekonstrukciju I promenu namene 

postojećeg objekta spratnosti Po+P, na KP 4355/3 KO Pančevo, u Pančevu, u 
ul. Oslobođenja br.2, izdato od strane Republike Srbije - Autonomne 
pokrajine Vojvodine, Grada Pančeva, Gradske uprave, Sektora za urbanizam, 
građevinske, stambeno-komunalne poslove I saobraćaj, broj ROP-PAN-23320-
CPI-6/2022 od 26.05.2022. godine; 

2.6.2 Potvrda prijave radova  za rekonstrukciju I promenu namene postojećeg 
objekta spratnosti Po+P, na KP 4355/3 KO Pančevo, u Pančevu, u ul. 
Oslobođenja br.2, izdato od strane Republike Srbije - Autonomne pokrajine 
Vojvodine, Grada Pančeva, Gradske uprave, Sektora za urbanizam, 
građevinske, stambeno-komunalne poslove I saobraćaj, broj ROP-PAN-23320-
WA-12/2022 od 29.06.2022. godine; 

2.6.3 Rešenje o građevinskoj dozvoli  za izgradnju stambeno poslovnog objekta 
objekta spratnosti Po+P+4, na KP 4355/3 KO Pančevo, u Pančevu, u ul. 
Oslobođenja br.2, izdato od strane Republike Srbije - Autonomne pokrajine 
Vojvodine, Grada Pančeva, Gradske uprave, Sektora za urbanizam, 
građevinske, stambeno-komunalne poslove I saobraćaj, broj ROP-PAN-23320-
CPIH-8/2022 od 13.06.2022. godine I Rešenje o ispravci greške u Rešenju o 
građevinskoj dozvoli broj ROP-PAN-23320-TECCORA-10/2022 od 22.06.2022. 
godine; 

2.6.4 Potvrda prijave radova  za izgradnju stambeno poslovnog objekta objekta 
spratnosti Po+P+4, na KP 4355/3 KO Pančevo, u Pančevu, u ul. Oslobođenja 
br.2, izdato od strane Republike Srbije - Autonomne pokrajine Vojvodine, 
Grada Pančeva, Gradske uprave, Sektora za urbanizam, građevinske, 
stambeno-komunalne poslove I saobraćaj, broj ROP-PAN-23320-WA-13/2022 
od 29.06.2022. godine; 
 

II TEKSTALNA DOKUMENTACIJA 

1.OPŠTI DEO 

1.1 Povod i cilj izrade urbanističkog projekta 
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1.2 Pravni i planski osnov 
1.3 Obuhvat urbanističkog projekta 
1.4 Podaci o lokaciji – postojeće stanje 
 
2. PRAVILA GRAĐENJA 

2.1 Uslovi izgradnje 
2.2 Numerički pokazatelji 
2.3 Tehnički opis objekata 
 
3. PRAVILA UREĐENJA 

3.1 Saobraćajno rešenje 
3.2 Način uređenja slobodnih i zelenih površina 
3.3 Evakuacija otpada 
3.4 Zaštita i unapređenje životne sredine 
3.5 Mere energetske efikasnosti izgradnje 
3.6 Mere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda 
3.7 Mere zaštite kulturnih dobara 
3.8 Kretanje osoba sa invaliditetom 
3.9 Inženjersko geološki uslovi 
 
4. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 

4.1 Vodovod i kanalizacija 
4.2 Elektroenergetska mreža 
4.3 Telekomunikaciona mreža 
4.4 Toplovodna mreža 
4.5 Saobraćajni priključak 
 
5. SPROVOĐENJE 

5.1 Faznost izgradnje 
5.2 Formiranje građevinske parcele 
5.3 Smernice za sprovođenje 
 
III  GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

01 - Katastarsko topografski plan sa prikazom granice obuhvata 
02 - Regulaciono i nivelaciono rešenje lokacije 
03 - Situacioni prikaz parternog uređenja i pejzažnog uređenja  
04 - Prikaz infrastrukture sa priključcima na spoljnu mrežu 
05 - Predlog preparcelacije    
06 - Idejna arhitektonska rešenja            
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Регистар привредних субјеката  5000128843218 

БД 67635/2017  
 
Дана, 10.08.2017. године  
Београд  
 
 

Регистратор Регистра привредних субјеката који води Агенција за привредне регистре, на 
основу члана 15. став 1. Закона о поступку регистрације у Агенцији за привредне регистре 
(„Службени гласник РС“, бр. 99/2011, 83/2014), одлучујући о регистрационој пријави промене 
података код DRUŠTVO ZA PROIZVODNJU I PROMET NA VELIKO I MALO TEKING DOО 
NIŠ, матични број: 06069886, коју је поднео/ла:  
 

Име и презиме: Иван Костић  
 
доноси  
 

РЕШЕЊЕ  
 

УСВАЈА СЕ регистрациона пријава, па се у Регистар привредних субјеката региструје 
промена података код:  
 

DRUŠTVO ZA PROIZVODNJU I PROMET NA VELIKO I MALO TEKING DOО NIŠ  
 
Регистарски/матични број: 06069886  
 
и то следећих промена:  
 
Промена података о огранцима:  
Уписује се:  

 Пословно име: TEKING DOO NIŠ OGRANAK TEKING ARCHITECTURE NIŠ  
Седиште: Булевар Немањића 87, Ниш, Ниш - Медијана , Србија  
Претежна делатност: 7111 - Архитектонска делатност  
Заступници  

Физичка лица  
Име и презиме: Славиша Кондић  
ЈМБГ: 1801978730015  
Начин заступања: самостално  

 
 

О б р а з л о ж е њ е  
 

Подносилац регистрационе пријаве поднео је дана 07.08.2017. године регистрациону 
пријаву промене података број БД 67635/2017 и уз пријаву је доставио документацију наведену 
у потврди о примљеној регистрационој пријави.  
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Проверавајући испуњеност услова за регистрацију промене података, прописаних 
одредбом члана 14. Закона о поступку регистрације у Агенцији за привредне регистре , 
Регистратор је утврдио да су испуњени услови за регистрацију, па је одлучио као у диспозитиву 
решења, у складу са одредбом члана 16. Закона.  
 

Висина накнаде за вођење поступка регистрације утврђена је Одлуком о накнадама за 
послове регистрације и друге услуге које пружа Агенција за привредне регистре („Сл. гласник 
РС“, бр. 119/2013, 138/2014, 45/2015 и 106/2015).  

УПУТСТВО О ПРАВНОМ СРЕДСТВУ:  
Против овог решења може се изјавити жалба  
министру надлежном за положај привредних  
друштава и других облика пословања, у року  
од 30 дана од дана објављивања на интернет  
страни Агенције за привредне регистре, а  
преко Агенције.  

 

 

  

 

 



 
T E K I N G  D.O.O. 

Ogranak: TEKING ARCHITECTURE 
Šifra delatnosti 7111 

Bulevar Nemanjića 87/48, 18000 Niš, Srbija 
Sedište: Ul. Vožda Karađorđa 39,Niš, Srbija 

Tel/Faks +381 18 240426 
Matični broj: 06 06 98 86 

Registarski broj:  073 06 06 98 86 
PIB 100338369 

ž.r.160-80152-83 "BANKA INTESA" a.d.- P.J.Niš 
Licenca: 351-02-01656/2002-07 

 
 
 
Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji  („Službeni glasnik RS”, broj 
72/09,81/09-ispravka, 64/10-odluka US, 24/11, 121/12, 42/13-odluka US, 
50/13,98/13-odluka US,132/14, 145/14, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020 I 
52/2021), donosi se sledeće 
 
 
 
 

R   E   Š   E   NJ   E 
 
 
O određivanju odgovornog urbaniste za izradu tehničke dokumentacije, 
Urbanističkog projekta urbanističko-arhitektonske razrade lokacije , KP broj 
4355/3, 4355/8, 4555/9,  4355/10 I 4355/11 KO Pančevo(deo kompleksa 
“Slavina”), kojim se određuje  

 
za odgovornog urbanistu: 
Miljana Ignjatović, dipl.inž.arh.. 221 A231 21 IKS, Odgovorni urbanista za 
rukovođenje izradom urbanističkih planova i urbanističkih projekata. 
 
 
 
 
U Nišu, oktobar 2022.                                                  

                                                                                        _________________________ 
                                                                             Ivan Kostić d.i.a., direktor 

 
                           



 
IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 

 
 
 
 
Ja, Miljana Ignjatović, dipl.inž.arh., odgovorni urbanista na izradi Urbanističkog 
projekta urbanističko-arhitektonske razrade lokacije, KP broj 4355/3, 4355/8, 
4555/9,  4355/10 I 4355/11 KO Pančevo(deo kompleksa “Slavina”), na osnovu 
člana 77. Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS“, broj 32/2019). 
 
 

 
I Z J A V LJ U J E M 

 
 
Da je urbanistički projekat izrađen u skladu sa Pravilnikom i propisima donetim 
na osnovu Zakona, i izrađen u skladu sa važećim planskim dokumentom. 
 
 
 
 
 

  
Miljana Ignjatović, dipl. ing. arh. 

 licenca broj  221 A231 21  
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Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 19237

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 16.11.2022. 13:14:30

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности fede244d-4a59-47ea-b17e-dba68c0fa37f
Матични број општине:  80314

Општина:  ПАНЧЕВО

Матични број катастарске општине:  802484

Катастарска општина:  ПАНЧЕВО

Датум ажурности:  15.11.2022. 15:33

Служба:  ПАНЧЕВО

1. Подаци о парцели - А лист
Потес / Улица:  ОСЛОБОЂЕЊА

Број парцеле:  4355/8

Површина m²:  794

Број листа непокретности:  19237

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  1

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ОСТАЛО ВЕШТАЧКИ СТВОРЕНО НЕПЛОДНО ЗЕМЉИШТЕ

Површина m²:  794

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: А&R IММОВАU АG DОО ПАНЧЕВО

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: ПРАВО КОРИШЋЕЊА

Облик својине:

Удео: 1/1

Назив: РЕПУБЛИКА СРБИЈА

Лице уписано са матичним бројем: НЕ (више информација)

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ДРЖАВНА РС

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба парцеле  
Датум: 2.11.2022. 10:59:00

Број предмета: 952-02-4-111-144993/2022

Опис: ЗАБЕЛЕЖБА ДА ЈЕ ПОКРЕНУТ ПОСТУПАК ЗА КОНВЕРЗИЈУ

* Извод из базе података катастра непокретности.

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/Template1.aspx?PageID=13


Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 19237

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 16.11.2022. 13:15:32

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности ca180fe0-53e3-4337-a342-214558a77aba
Матични број општине:  80314

Општина:  ПАНЧЕВО

Матични број катастарске општине:  802484

Катастарска општина:  ПАНЧЕВО

Датум ажурности:  15.11.2022. 15:33

Служба:  ПАНЧЕВО

1. Подаци о парцели - А лист
Потес / Улица:  ОСЛОБОЂЕЊА

Број парцеле:  4355/9

Површина m²:  288

Број листа непокретности:  19237

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  1

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ОСТАЛО ВЕШТАЧКИ СТВОРЕНО НЕПЛОДНО ЗЕМЉИШТЕ

Површина m²:  288

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: А&R IММОВАU АG DОО ПАНЧЕВО

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: ПРАВО КОРИШЋЕЊА

Облик својине:

Удео: 1/1

Назив: РЕПУБЛИКА СРБИЈА

Лице уписано са матичним бројем: НЕ (више информација)

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ДРЖАВНА РС

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба парцеле  
Датум: 2.11.2022. 10:59:00

Број предмета: 952-02-4-111-144993/2022

Опис: ЗАБЕЛЕЖБА ДА ЈЕ ПОКРЕНУТ ПОСТУПАК ЗА КОНВЕРЗИЈУ

* Извод из базе података катастра непокретности.

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/Template1.aspx?PageID=13


Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 19237

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 16.11.2022. 13:16:15

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности 69f2de2f-c739-4e8f-9f22-7553d66f8239
Матични број општине:  80314

Општина:  ПАНЧЕВО

Матични број катастарске општине:  802484

Катастарска општина:  ПАНЧЕВО

Датум ажурности:  15.11.2022. 15:33

Служба:  ПАНЧЕВО

1. Подаци о парцели - А лист
Потес / Улица:  ОСЛОБОЂЕЊА

Број парцеле:  4355/10

Површина m²:  235

Број листа непокретности:  19237

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  1

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ОСТАЛО ВЕШТАЧКИ СТВОРЕНО НЕПЛОДНО ЗЕМЉИШТЕ

Површина m²:  235

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: А&R IММОВАU АG DОО ПАНЧЕВО

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: ПРАВО КОРИШЋЕЊА

Облик својине:

Удео: 1/1

Назив: РЕПУБЛИКА СРБИЈА

Лице уписано са матичним бројем: НЕ (више информација)

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ДРЖАВНА РС

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

* Извод из базе података катастра непокретности.

https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/Template1.aspx?PageID=13


Република Србија
Републички геодетски завод
Геодетско-катастарски информациони систем

* Број листа непокретности: 19371

katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic | 16.11.2022. 13:16:53

Подаци катастра непокретности
Подаци о непокретности 2682fd33-cd27-47e6-850b-5c6ab4c741d8
Матични број општине:  80314

Општина:  ПАНЧЕВО

Матични број катастарске општине:  802484

Катастарска општина:  ПАНЧЕВО

Датум ажурности:  15.11.2022. 15:33

Служба:  ПАНЧЕВО

1. Подаци о парцели - А лист
Потес / Улица:  ОСЛОБОЂЕЊА

Број парцеле:  4355/11

Површина m²:  1997

Број листа непокретности:  19371

Подаци о делу парцеле  
Број дела:  1

Врста земљишта:  ГРАДСКО ГРАЂЕВИНСКО ЗЕМЉИШТЕ

Култура:  ЗЕМЉИШТЕ ПОД ЗГРАДОМ И ДРУГИМ ОБЈЕКТОМ

Површина m²:  208

Имаоци права на парцели - Б лист  

Назив: А&R IММОВАU АG DОО ПАНЧЕВО

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на парцели - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба парцеле  
*** Нема забележбе ***

2. Подаци о зградама и другим грађевинским објектима - В1 лист
Број објекта:  1

Назив улице:  ОСЛОБОЂЕЊА

Кућни број: 

Кућни подброј: 

Површина m²:  208

Корисна површина m²:  0

Грађевинска површина m²:  0

Начин коришћења и назив објекта:  ЗГРАДА ПРЕХРАМБЕНЕ ИНДУСТРИЈЕ И ПРОИЗВОДЊЕ ПИЋА

Правни статус објекта:  ОБЈЕКАТ ИЗГРАЂЕН ПРЕ ДОНОШЕЊА ПРОПИСА О ИЗГРАДЊИ
ОБЈЕКТА

Број етажа под земљом: 

Број етажа приземље:  1



Број етажа над земљом: 
Број етажа поткровље: 

Имаоци права на објекту  

Назив: А&R IММОВАU АG DОО ПАНЧЕВО

Лице уписано са матичним бројем: ДА

Врста права: СВОЈИНА

Облик својине: ПРИВАТНА

Удео: 1/1

Терети на објекту - Г лист  
*** Нема терета ***

Забележба објекта  
*** Нема забележбе ***

* Извод из базе података катастра непокретности.
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II  T E K S T U A L N A   D O K U M E N T A C I J A 
 
 
1.  OPŠTI DEO 
 
1.1  POVOD I CILJ IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA 

Prema članu 60. Zakona o planiranju i izgradnji  („Službeni glasnik RS”, broj 72/09,81/09-
ispravka, 64/10-odluka US, 24/11, 121/12, 42/13-odluka US, 50/13,98/13-odluka US,132/14, 
145/14, 83/2018, 31/19, 37/19 , 9/2020 i 52/21), "Urbanistički projekat se izrađuje kada je to 
predviđeno planskim dokumentom ili na zahtev investitora, za potrebe urbanističko-
arhitektonskog oblikovanja površina javne namene i urbanističko-arhitektonske razrade 
lokacija".  
Predmetni urbanistički projekat se radi za potrebe i na zahtev investitora, “A&R IMMOBAU 
AG” d.o.o., iz Vranja, ul. Toplički ustanak br. 8, uz utvrđenu obavezu iz planskog dokumenta, 
koji predviđa izradu urbanističkog projekta kada se na parcelama stanovanja sa komp. na-
menama, poslovanja sa komp. namenama I sportsko-rekreativnim površinama sa komp. 
namenama, gradi dva ili više objekata. Predmetna lokacija se nalazi u zoni POSLOVANJE SA 
KOMPATIBILNIM NAMENAMA. 
Napomena: Za KP broj 4355/3 KO Pančevo urađen/potvrđen je urbanistički projekat br. V-
15-350-50/2021 od 21.05.2021. god koji se u skladu  sa poglavljem B.3.1.stav 2. (koji glasi: “ 
Svi potvrđeni Urbanistički projekti  na području plana ostaju na snazi i sprovode se na osno-
vu parametara definisanih tim urbanističkim projektom”) zadržava. 
Cilj izrade novog urbanističkog projekta je urbanističko-arhitektonska razrada lokacije, i 
stvaranje novih zakonskih i planskih uslova za preciznije definisanje pravila uređenja i 
građenja na KP broj 4355/3, 4355/8, 4555/9,  4355/10 I 4355/11 KO Pančevo (deo kom-
pleksa “Slavina”) na osnovu izmene i dopune Plana detaljne regulacije ”Gradski stadion” u 
Pančevu (Sl. list opštine Pančevo” br. 31/11, 21/14-izmena, 18/2022-izmene i dopune). 

1.2  PRAVNI  I PLANSKI OSNOV 

Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta čine: 
 

 Zakon o planiranju i izgradnji  („Službeni glasnik RS”, broj 72/09,81/09-ispravka, 
64/10-odluka US, 24/11, 121/12, 42/13-odluka US, 50/13,98/13-odluka US,132/14, 
145/14, 83/2018,31/19, 37/19, 9/2020 I 52/2021); 

 Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja („Službeni glasnik RS”, broj 32/2019); 

 
Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta za urbanističko-arhitektonsku razradu 
lokacije čini:  

 
 Plan detaljne regulacije ”Gradski stadion” u Pančevu (Sl. list opštine Pančevo” br. 

31/11, 21/14-izmena, 18/2022 - izmene i dopune). 
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1.3 GRANICA I OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
Urbanističkim projektom su obuhvaćene cele katastarske parcele broj 4355/3, 4355/8, 
4555/9, 4355/10 I 4355/11 KO Pančevo. KP broj 4355/3 KO Prančevo  nalazi se jednim 
delom (84.0m2) u Zoni građevinskog zemljišta javne namene, namena saobraćajnice 
(planirana saobraćajnica oznake 12), a drugim, većim delom (8594.0m2) u Zoni građevinskog 
zemljišta ostale namene, namene Poslovanje sa kompatibilnim namenama. Urbanistički 
parametri su izračunati i arhitektonska rešenja su izrađena uzimajući u obzir planirano 
izuzimanje dela parcele za ulicu. Površina KP broj 4355/8 KO Prančevo  iznosi 794.0m2,  KP 
broj 4355/9 KO Prančevo  iznosi 288.0m2,  KP broj 4355/10 KO Prančevo  iznosi 235.0m2, a  
KP broj 4355/11 KO Prančevo  iznosi 1997.0m2. 
Ukupna površina prostora obuhvaćenog Urbanističkim projektom iznosi 11992.0 m2. Nakon 
izuzimanja dela KP broj 4355/3 KO Prančevo za javno zemljište, površina planirana za 
izgradnju iznosi 11908.0 m2 (površina na osnovu koje se računaju urbanistički parametri). 
Granica Urbanističkog projekta je prikazana na svim grafičkim prilozima. 
 
1.4 PODACI O LOKACIJI – POSTOJEĆE STANJE 
 
Katastarske parcele broj 4355/3, 4355/8, 4555/9, 4355/10 I 4355/11  KO Pančevo, 
obuhvaćene ovim urbanističkim projektom se nalaze na povoljnoj lokaciji, u centralnom delu 
Grada Pančevo. U neposrednoj okolini predmetne lokacije nalaze se objekti javne namene 
kao što su Stadion FK “Dinamo”, Policijska uprava, autobuska stanica, kao i veliki broj 
maloprodajnih objekata što ovaj prostor čini pogodnim za razvoj mešovite namene, 
stanovanja i poslovanja.  

 

Predmetna lokacija naleže na novoplaniranu ulicu koja vodi do ulice Miloša Trebinjca. 
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Predmetne katastarske parcele nalaze se u okviru kompleksa „Slavina“ . Objekti u ovom 
kompleksu izgrađeni su 1891. godine.  Ignjat Vajfert je kupio plac na najvišoj koti u gradu sa 
željom da izgradi podrume za lagerovanje piva I ledare za čuvanje leda. Na placu su takođe 
bile izgrađene štale za konje, magacini za čuvanje ječma, radionica za izradu buradi I poznata 
kafana “ Slavina”  

Na žalost, ovaj kompleks je godinama bio napušten,  nije se održavao I bio je izložen dejstvu 
atmosferilija I uočena je devastacija svih objekata u kompleksu. Iz tog razloga je Institut za 
materijale I konstrukcije Građevinskog fakulteta u Beogradu izradio  stručno mišljenje o 
postojećem stanju objekata u kompleksu “Slavina” na kat. parcela br.4355 K.O. Pančevo, sa 
predlogom mogućih intervencija na njima (br.132165/3 od 06. 02. 2020. godine). Na osnovu 
ovog mišljenja Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu izdao je uslove broj 952/2 , 
02.09.2022. god. kojima se dozvoljava se rušenje četiri objekta na ovoj lokaciji. 
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Slika 1. Fotografije sa terena 
 

Broj KP  Vrsta zemljišta Oblik svojine 
Vrsta Prava 

Naziv i adresa 
 

Površina 
(m2 ) 

KO
  P

A
N

ČE
V

O
 

4355/3 
Gradsko 

građevinsko 
zemljište 

Privatna 
 

Svojina 
“A&R IMMOBAU AG”, 

D.O.O. Pančevo 
8678 

4355/8 
Gradsko 

građevinsko 
zemljište 

Državna RS 

 
Pravo 

korišćenja 

“A&R IMMOBAU AG”, 
D.O.O. Pančevo, , Pravo 

korišćenja 
794 

4355/9 
Gradsko 

građevinsko 
zemljište 

Državna RS 

 
Pravo 

korišćenja 

“A&R IMMOBAU AG”, 
D.O.O. Pančevo, , Pravo 

korišćenja 
288 
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4355 
/10 

Gradsko 
građevinsko 

zemljište 
Državna RS 

 
Pravo 

korišćenja 

“A&R IMMOBAU AG”, 
D.O.O. Pančevo, , Pravo 

korišćenja 
235 

4355 
/11 

Gradsko 
građevinsko 

zemljište 
Privatna 

 
Svojina “A&R IMMOBAU AG”, 

D.O.O. Pančevo 
1997 

U  K  U  P  N  O 11992 
Tabela br.1 Podaci o parcelama u obuhvatu urbanističkog projekta 
Izvor: http://katastar.rgz.gov.rs/KnWebPublic/FindParcelaResult.aspx, Datum ažurnosti 28. 10.2022.године 
 
2. PRAVILA GRAĐENJA 
 
2.1  USLOVLJENOSTI IZ ZAKONA, PLANA I STEČENE URBANISTIČKE OBAVEZE 
 
Planom detaljne regulacije ”Gradski stadion” u Pančevu (Sl. list opštine Pančevo” br. 31/11, 
21/14-izmena, 18/2022 - izmene i dopune) je predmetna lokacija definisana kao 
građevinsko zemljište ostale namene sa planiranom pretežnom namenom poslovanje sa 
kompatibilnim namenama (Slika 2). 

  
Slika 2 Plan namena površina (PDR) 
 
Planom su definisana pravila građenja za izgradnju objekata u okviru dela kompleksa 
“Slavina”. Pregled najbitnijih urbanističkih parametara prkazano u Tabeli 2 

URBANISTIČKI PARAMETRI 
definisani Planom detaljne regulacije  

Pretežna namena Poslovanje sa kompatibilnim namenama 

Kompatibilne namene 

Stanovanje, javne namene iz grupe 
objekata za potrebe državnih organa, 
zdravstva, obrazovanja, socijalnih službi, 
kulture, sporta, rekreacije, zelenila, 
saobraćaja, komunalne inftastrukture, 
uslužne I zanatske delatnosti, namena iz 
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oblasti javnih delatnosti koje mogu biti 
organizovane I kao privatni sektor – 
poslovanje iz oblasti obrazovanja, kulture, 
zdravstva, sporta i sl. 

Namena objekata  čija je gradnja zabranjena u 
ovoj zoni 
 

Delatnosti koje zahtevaju frekvenciju velikih 
dostavnih vozila, trgovina izvan prodavnica,  
perionice motornih vozila, skladišta i 
magacini raznih materijala ili otpada, 
pogrebne usluge i sl, namene koje 
ugrožavaju životnu sredinu, stvaraju buku I 
sl.  

Indeks zauzetosti 70% (računajući I popločane površine) 
Najmanja površina građevinske parcele 300 m2 
Najmanja širina građevinske parcele prema 
regulaciji 20.0m 

Spratnost I visina 
objekata 

Za zone u delovima ulice 
Miloša Obrenovića, Lava 
Tolstoja na uličnoj regulaciji  
kao i u delovima blokova u 
kojima je planirana 
P+4+Pk/Ps/M 

P+4+Pk/Ps/M 
maks. visina venca 16,80m 
maks. visina slemena 20,80m 

Parkiranje 

stanovanje 1 parking mesto/1 stambena jedinica 
poslovanje 1 parking mesto/70m2 neto površine 
Ugostiteljski objekat 1 parking mesto/10 mesta (stolica)  
Trgovina 1 parking mesto/50m2 prodajnog prostora 

Zelenilo 

30% pod nezastrtim zelenim površinama 
Zeleni krov se obračunava sa 10% od 
ukupne površine pod zelenim krovom 
Min.10% mora  biti pokriveno visokim 
rastinjem 

Tabela 2- Prikaz Urbanističkih parametara definisanih planskim dokumentom 
 
Regulaciona linija razgraničava površine javne namene od površina predviđenih za druge 
javne i ostale namene. Ona je definisana planskim dokumentom  i prikazana na grafičkom 
prilogu  Plan podele građevinskog zemljišta na javno I ostalo. (Slika 3). 
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Slika 3 Plan podele građevinskog zemljišta na javno I ostalo 
 
Objekti se  postavljaju isključivo unutar  sopstvene građevinske parcele I ne mogu preći 
regulacionu liniju. 

Građevinska linija je okvir za postavljanje objekta I daje maksimalnu granicu gradnje u koju 
se upisuje osnova objekta. Osnova objekta može biti manja od maksimalne granice gradnje 
ali je ne sme preskočiti. 

Sve podzemne i nadzemne etaže objekta moraju se naći unutar vertikalnih ravni definisanih 
regulacionim I građevinskim linijama osim u slučajevima navedenim važećim planskim 
dokumentom. Planirani objekti projektovani su tako da  njihovi delovi (i nadzemni i 
podzemni) ne izlaze iz okvira građevinske parcele, samim tim ni regulacione, a takođe ne 
prelaze ni građevinske linije. 
 
Planom detaljne regulacije je definisano da je zona građenja definisana građevinskom 
linijom prema regulacionoj liniji novoplanirane saobraćajnice (gde se regulaciona I 
građevinska linija poklapaju) i na severu i delu zapada u odnosu na regulacionu liniju 
budućih saobraćajnih površina. (slika4) 

  
Slika 4 Regulaciono nivelacioni plan sa rešenjem saobraćajnih I javnih površina 
 
Minimalna međusobna udaljenost objekta  

Dozvoljena je izgradnja jednog ili više glavnih ili pomoćnih objekata na jednoj parceli, do 
ispunjenja maksimalnih kapaciteta gradnje. 

Drugi objekti na parceli se mogu graditi u unutrašnjosti parcele na udaljenosti od 2/3 , 
maksimalno dozvoljene visine slemena uličnog objekta I na udaljenosti od min 1/3 
maksimalno dozvoljene visine slemena unutrašnjeg objekta, od zadnje granice parcele. 

Planirana je izgadnja 2 objekat I rekonstrukcija postojeća 2 objekta na predmetnim 
parcelama. Najveća dozvoljena visina objekata je 20.80m, pa je 2/3 od te visine 13.87m a 
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1/3 je 6.93m. Svi planirani I postojeći objekti na parcelama su međusobno udaljeni više od 
13.87m, a od granica parcela 6.93m. Izuzetak su postojeći objekti koji se rekonstrujišu u 
svom gabaritu I na poziciji na kojoj su, pa su neka od rastojanja od granica susednih parcela 
manja od 1/3 visine objekta iz tog razloga. Međusobna udaljenja između ovih I novih objekat 
na parceli su preko 13.87m. 

Vertikalna regulacija 

Dozvoljena visina objekata odnosno visinska regulacija je određena visinskim kotama u 
odnosu na nultu kotu objekta. 

Visina objekta je planskim dokumentom definisana spratnošću, visinom venca i visinom 
slemena. Dozvoljena spratnost za novoplanirane objekte  je P+4+Pk/Ps/M. Visina venca je 
maksimalno 16,80m  a maksimalna visina slemena 20,80m.  Uzevši u obzir da su planirani 
objekti projektovani sa ravnim krovom tako da je visina venca ujedno I najviša kota objekta, 
što se može poistovetiti sa visinom slemena, novoplanirani objekti su projektovani visine 
20.80m.  Spratnost objekta je data orijentaciono, tako da je u odnosu na pomenutu visinu 
objekta, projektovana spratnost Po+P+5, a sve u skladu sa važećim Zakonom o planiranju i 
izgradnji, član 60, stav 5: 

“Urbanističkim projektom može se izuzetno, u slučaju usklađivanja sa važećim planskim 
dokumentom tog ili šireg područja, primeniti urbanistički parametri, i to na način da se 
koristi ili najveći dozvoljeni indeks zauzetosti ili najveći dozvoljeni indeks izgrađenosti 
građevinske parcele, odnosno najveća dozvoljena visina ili najveća dozvoljena spratnost 
objekata, u zavisnosti od karakteristika lokacije i arhitektonsko urbanističkog konteksta.” 

Sve visine I spratnost prikazana je u u idejnom rešenju, koji je sastavni deo urbanističkog 
projekta. 
 
Nivelacija 

Nivelaciono rešenje je uslovljeno niveletama terena, kao i arhitektonskim konceptom 
novoprojektovanih objekata. Predviđaju se minimalne intervencije u pogledu nivelacije, 
osim izgradnje podzemnih garaža ispod novoprojektovanih objekata. 

Postojeća morfologija je relativno ravan teren koji se zadržava kao takav.  

Kota prizemlja svih planiranih objekata mora biti minimalno 0,2m visa od kote pristupnog 
trotoara I ne može biti niža od kote pristupnog trotoara. 

Nivelacione kote prate nivelaciju postojećih I planiranih saobraćajnica. 

Relativna nulta kota ±0,00m određivana je za svaki objekat ponaosob, kao presek ose 
objekta i postojeće linije terena. Relativna kota prizemlja objekata, određivana je u odnosu 
na nultu kotu i kote nivelete pristupne saobraćajnice 

Kota prizemlja objekta A je +0.80m (78,87m) - nulta kota objekta A - ±0,00 (78,07m) 
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Kota prizemlja objekta B je +0,20m (78,40m) u lokalima I +1,20m (79,40m) u stanovima - 
nulta kota objektaB - ±0,00 (78,20m) 
Kota prizemlja objekta C je +1,28m (79,48m) - nulta kota objekta C - ±0,00 (78,20m) 
Kota prizemlja objekta D je +0.20m (78,30m) - nulta kota objekta D - ±0,00 (78,10m) 

Nivelaciono rešenje je prikazano na grafičkom prilogu 02 Regulaciono nivelaciono rešenje 
lokacije. 

Pad krovnih ravni I odvodnjavanje 

Krov može biti ravan ili u nagibu, sa odgovarajućim pokrivačem, a njegova geometrija može 
biti različita. Nije dozvoljena izgradnja lažnih mansardnih krovova. 

Novoplanirani objekti B I C su planirani sa ravnim krovom, a kod objekata A I D koji se 
rekonstrujišu zadržavaju se viševodni kosi krovovi sa crepom kao krovnim pokrivačem. 

Krovovi se mogu izvesti I kao zeleni  krovovi, odnosno ravan krov nasut odgovarajućim 
slojevima I ozelenjen. Takav zeleni krov planiran je iznad podzemne garaže objekta C. 

Površinske vode sa jedne građevinske parcele se ne mogu usmeriti prema drugoj parceli već 
se odvođenje atmosferske vode rešava u sopstveno dvorište, ili ka javnoj površini. 

Ograđivanje 

Nije planirano ograđivanje predmetnih parcela. 
 
 
2.2  NUMERIČKI POKAZATELJI 
 
Pravilnikom o klasifikaciji objekata („Službeni glasnik RS”, broj 22/2015), je propisana 
klasifikacija objekata prema nameni, funkcionalnim i strukturalnim karakteristikama, i 
stepenu uticaja na okruženje, s obzirom na rizike vezane za izgradnju i eksploataciju. 
Planirani objekti su klasifikacije 121114, 112222, 122012 i 122011, V kategorije. (Tabela 
br.3). 

Objekat A Zasebne zgrade restorana, 
barova, kantina 

100% 
 

121114 
 

V 

Objekat B Stambene zgrade sa 3 ili više 
stanova, u kojima su stanovi 
namenjni za stalno stanovanje 
ili za povremeni boravak. 

87.90% 112222 
 

V 

Zgrade koje se upotrebljavaju 
u poslovne svrhe, za 
administrativne i upravne 
svrhe (banke, pošte, poslovne 
zgrade lokalne uprave i 
državnih tela i dr) 

12.10% 122012 
 

V 
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Objekat C Stambene zgrade sa 3 ili više 
stanova, u kojima su stanovi 
namenjni za stalno stanovanje 
ili za povremeni boravak. 

100% 112222 
 

V 

Objekat D Zgrade koje se upotrebljavaju 
u poslovne svrhe, za 
administrativne i upravne 
svrhe (banke, pošte, poslovne 
zgrade lokalne uprave i 
državnih tela i dr) 

100% 122011 B 

Tabela br.3 Klasifikacija objekta  
 
 

KP broj 4355/3, 4355/8, 4555/9,  4355/10 I 4355/11 KO Pančevo 

PO
VR

ŠI
N

E 

Namena poslovanje i stanovanje 

Površina katastarskih parcela 11992.00m2 

Površina građevinske parcele 11908.00 m2 

Po
vr

ši
ne

 z
a 

ob
ra

ču
n 

ko
ef

. z
au

ze
to

st
i 

Površina pod objektima (horizontalna 
projekcija – gabarit prizemlja) 

Postojeći koji se rekonstruišu 
obj. A – 273.00 m2 
obj. D – 206.00m2 
planirani 
obj. B – 769.00m2 
obj. C – 3028.00m2 
ukupno: 4276.00 m2 
 

Površina pod raster parkingom / 
zauzetost parkinga (90%) 1405.20 m2 

 
Površina pod parkingom / zauzetost 
parkinga (100%) 109.10 m2 

 

Površina pod saobraćajnicama  1819.31 m2  

Površina pod pešačkim stazama / 
zauzetost pešačkih staza(bez površine 
koja je obuhvaćena zauzetošću pod 
ispustima objekata), ulazna stepeništa, 
potporni zidovi 

553.21 m2 

 

Površina pod prostorom za komunalni 
otpad  151.35 m2 

 
UKUPNO površine za obračun koef. 
zauzetosti 

 
8314.17 m2 
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Po
vr

ši
ne

 p
od

 z
el

en
ilo

m
 slobodno zelenilo na parceli sa 

natkriljima parkinga 2175.99m2 

zelenilo iznad garaže 1357.26 m2 

raster parking  (10%) 156.13 m2 

oduzeto zelenilo ispod erkera i terasa 96.07 m2 

UKUPNO zelenila  3593.31 m2  (30.18%) 
Površine pod zelenilom sa zelenilom 
ispod erkera i terasa 

3689.38 m2  (30.98%) 

O
BJ

EK
TI

 

po
st

oj
eć

i 
 

Broj objekata na građevinskoj 
parceli 

6 

Broj objekata koji se ruši 4 

Spratnost objekata koji se 
zadržavaju I rekonstruišu 

obj. A – Po+P 
obj. D – P 

Objekti BRGP (m2) obj. A – 273.00 m2 
obj. D – 206.00 m2 

pl
an

ira
ni

 
 

Broj novoplaniranih objekata  na 
građevinskoj parceli 2 

Spratnost obj. B – Po +P+5 
obj. C – Po +P+5 

Objekti BRGP (m2) obj. B – 4581.00 m2 
obj. C – 17976.00 m2 

UKUPNO BRGP (m2) postojeće+planirano 23036.00m2 

U
KU

PN
O

 Indeks izgrađenosti 1.93 

Indeks zauzetosti  69.82% 

Broj parking mesta 298 

Procenat zelenih površina 30.18% 
Tabela br.4 Urbanistički parametric 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



_____________________________________________________________TEKING architecture                                                              
Urbanistički projekat Pančevo 
           

P a g e  17 | 41 
 

Uporedni prikaz parametara PDR-a i UP-a  
 

Urbanistički parametri PGR  Urbanistički projekat 

BRGP 
 

nije definisan 
 

23036.00m2 

Indeks zauzetosti max70% 
 

60.82% 
  Indeks izgrađenosti Nije definisan 1.93 

Spratnost objekata  
P+4+Pk/Ps/M 

 

Postojeći koji se 
rekonstruišu: 
obj. A – Po+P 
obj. D – P 
planirani: 
obj. B – Po+P+5 
obj. C – Po+P+5 

Visina objekata 
visina venca +16.80m 
visina slemena +20.80m 
 

Postojeći koji se 
rekonstruišu 
 zadrzavaju postojeću 
visinu venca I slemena 
Planirani: 
obj. B I obj.C 
visina venca = 
visina slemena = +20.80m 

Procenat zelenih površina Min 30% 30.18% 

Broj parking mesta 

1 p.m. na 1 stan,1 p.m. 
na 70 m2 poslovnog 
prostora, 1 p.m. na 10 
stolica u restoranu (298) 

298PM 

Tabela br.5 Urbanistički parametri – uporedna tabela 
 
Dozvoljena spratnost za novoplanirane objekte  je P+4+Pk/Ps/M. Visina venca je 
maksimalno 16,80m  a maksimalna visina slemena 20,80m.  Uzevši u obzir da su planirani 
objekti projektovani sa ravnim krovom tako da je visina venca ujedno I najviša kota objekta, 
što se može poistovetiti sa visinom slemena, novoplanirani objekti su projektovani visine 
20.80m. 
Napomena: Urbanistički parametri su obračunati u skladu sa planskim dokumentom i to 
uzimajući u obzir površinu građevinske parcele (katastarske parcele umanjene za deo koji 
treba da se izdvoji za javno zemljište).  
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2.3  TEHNIČKI OPIS OBJEKTA  
 
Lokacija, postojeće stanje i dispozicija novoplaniranih objekata 

Predmetna lokacija obuhvata katastarske parcele br. 4355/3 (deo), 4355/8, 4355/9, 
4355/10, 4355/11 K.O. Pančevo, na adresi ul. Oslobođenja br. 2, deo kompleksa „Slavina“. 
Ukupna površina na kojoj je planirana gradnja, nakon izuzimanja dela za javanu površinu, 
iznosi 11 908 m2.  

Na predmetnoj lokaciji postoje već izgrađeni objekti – objekat „A“ i objekat „D“ 
(obeleženi u grafičkom prilogu), koji su pod određenim stepenom zaštite, za koje su izdati 
uslovi pod kojima se mogu tretirati, i u skladu sa kojim se oni rekonstruišu. Ostali objekti 
koji su na lokaciji postojali su urušeni. 
         Za KP broj 4355/3 KO Pančevo urađen/potvrđen je urbanistički projekat br. V-15-350-
50/2021 od 21.05.2021. god. Na osnovu njega su izdati Lokacijski uslovi i dobijeno je Rešenje  
o građevinskoj dozvoli za rekonstrukciju I promenu namene postojećeg objekta spratnosti 
Po+P, (u ovom urbanističkom projektu označenog kao objekat A), na KP 4355/3 KO Pančevo, 
u Pančevu, u ul. Oslobođenja br.2, broj ROP-PAN-23320-CPI-6/2022 od 26.05.2022. godine, 
Rešenje  o građevinskoj dozvoli za izgradnju stambeno poslovnog objekta spratnosti Po+P+4 
(u ovom urbanističkom projektu označenog kao objekat B), na KP 4355/3 KO Pančevo, u 
Pančevu, u ul. Oslobođenja br.2, broj ROP-PAN-23320-CPIH-8/2022 od 13.06.2022. godine , 
Rešenje o ispravci greške u Rešenju o građevinskoj dozvoli broj ROP-PAN-23320-TECCORA-
10/2022 od 22.06.2022. godine; kao i Potvrda prijave radova  za rekonstrukciju I promenu 
namene postojećeg objekta spratnosti Po+P, broj ROP-PAN-23320-WA-12/2022 od 
29.06.2022. godine I Potvrda prijave radova za izgradnju stambeno poslovnog objekta 
spratnosti Po+P+4, broj ROP-PAN-23320-WA-13/2022 od 29.06.2022. godine, izdati od 
strane Republike Srbije - Autonomne pokrajine Vojvodine, Grada Pančeva, Gradske uprave, 
Sektora za urbanizam, građevinske, stambeno-komunalne poslove i saobraćaj. Na osnovu 
ove dokumentacija krenula je rekonstrukcija  objekta A I  izgradnja objekta B. Rekonstrukcija 
objekta A je tek krenula, a izgradnja objekta B je odmakla, završeni su svi grubi građevinski 
radovi. 

 U međuvremenu je došlo do izmene Plana detaljne regulacije ”Gradski stadion” u 
Pančevu, i investitor je proširio obuhvat rešivši da pripoji još nekoliko katastarskih parcela 
parcelama koje su ušle u obuhvat potvrđenog Urbanističkog projekta. Neophodno je 
zaustaviti sve započete radove do potvrđivanja novog, predmetnog Urbanističkog projekta. 
Nakon njegovog potvrđivanja zatražiti izmene izdatih, gore navedenih,  građevinskih 
dozvola, u skladu sa novim Urbanističkim projektom.  

Ovim Urbanističkim projektom planirana je rekonstrukcija postojećih objekata “A” I 
“D” I izgradnja novih objekata “B” I “C”. 

Postojeći objekat „A“, spratnosti Po+P, dodiruje granice dve susedne katastarske 
parcele – k.p.br. 4355/2 KO Pančevo sa zapadne strane i k.p.br. 4353 KO Pančevo sa 
severne strane. Sa južne strane je planirana javna površina i najmanje udaljenje do 
regulacione linije iznosi 11,33m. Sa istočne strane objekta „A“ planiran je stambeno-
poslovni objekat „B“, spratnosti Po+P+5, po tipologiji slobodnostojeći, na udaljenju od 
najmanje 15,80m u odnosu na objekat „A“, što ispunjava uslov od minimalno 2/3 visine 
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višeg objekta. Objekat „B“ je od granice parcele prema zapadu (od k.p.br. 4353 KO 
Pančevo) udaljen najmanje 11,13m, od granice parcele prema severu (od k.p.br. 4352/1 KO 
Pančevo) najmanje 11,30m, što je više od 1/3 maksimalne visine, a od regulacione linije 
prema jugu udaljenje je najmanje 2,02m. Istočno od objekta „B“, planirana je izgradnja 
slobodnostojećeg stambenog objekta, spratnosti Po+P+5, koji se sastoji od 4 nadzemne 
lamele/ulaza i jednom velikom garažom u podrumskoj etaži, zajedničkoj za sve lamele. 
Najmanje udaljenje između najisturenijih delova (erkera i terasa) objekata „B“ i „C“ iznosi 
14,50m, što je više od 2/3 visine višeg objekta. Najmanje rastojanje između najisturenijih 
delova nadzemnih lamela objekat „C“ iznosi 19,28m, što je više od 2/3 visine lamela. 
Objekat „C“ je sa severne strane udaljen od k.p.br. 4350 KO Pančevo najmanje 13,64m, od 
k.p.br. 4355/12 KO Pančevo sa istočne strane 7,21m, što je više od 1/3 maksimalne visine. 
Sa južne strane, lamele idu paralelno sa planiranom sa planiranom saobraćajnisom i 
regulacionom linijom, odnosno građevinskom, jer se uz planiranu saobraćanicu regulaciona 
i građevinska linija poklapaju. Erker lamele 3 objekta „C“ dodiruje regulacionu i 
građevinsku liniju u samo jednoj tački. Istočno od planiranog objekta „C“ nalazi se postojeći 
objekat „D“, spratnosti P, za koji je planirana prenamena i rekonstrukcija u skladu sa 
izdatim uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu. Najmanje udaljenje 
između objekata „C“ i „D“ iznosi 14,14m, što je više od 2/3 visine višeg objekta. Udaljenja 
objekta „D“ u odnosu na granice parcele ostaju postojeća, obzirom da se objekat 
rekonstruiše u gabaritu i volumenu; sa severne strane 11,83m, sa istočne strane 3,08m, do 
k.p.br. 4355/12 KO Pančevo, a do regulacione, odnosno građevinske linije prema jugu, 
najmanje udaljenje iznosi 11,50m. 

Relativna nulta kota ±0,00m određivana je za svaki objekat ponaosob, kao presek ose 
objekta i postojeće linije terena. Relativna kota prizemlja objekata, određivana je u odnosu 
na nultu kotu i kote nivelete pristupne saobraćajnice.   

Postojeći objekti zadržavaju postojeći oblik krova i kose ravni. Novoprojektovani 
objekti imaju ravan neprohodan krov sa atikom maksimalno dozvoljene visine od 20,80m.  

Predmetna lokacija po važećem PDR-u ima izlaz na planiranu javnu površinu sa južne 
strane. Planirana su 5 pešačka pristupa sa javne površine preko trotoara, i 3 kolska priključka 
širine 5,5m, sa radijusom krivine od 7m.  

Predviđena je fazna izgradnja u 5. Faze: 

- I faza:  Nastavak rekonstrukcije objekta „A“ i  rekonstrukcija objekta “D” sa sanacijom 
oštećanja. 

- II faza:  Nastavak izgradnje stambeno-poslovnog objekta „B“ sa pripadajućim parterom, 
parkingom, pešačkim i kolskim stazama. 

- III faza: Izgradnja velike garaže objekta „C“ i dve severne nadzemne lamele sa pripadajućim 
parterom, parkingom, pešačkim i kolskim stazama, uključujući i parter oko objekta „D“, 

- IV faza: Izgradnja preostale dve nadzemne lamele (južne) objekta „C“ sa pripadajućim 
parkingom, parterom, pešačkim i kolskim stazama, 

- V faza: Prenamena objekta „D 
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OBJEKAT A  

Funkcija 

U uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture je označen kao objekat 1 i njega je 
potrebno sačuvati, revitalizovati, rekonstruisati i adaptirati uz očuvanje izvornog izgleda 
spoljašnje arhitekture i drvene konstrukcije u enterijeru, horizontalnog i vertikalnog 
gabarita, oblika i nagiba krova, vrste krovnog pokrivača, svih konstruktivnih i dekorativnih 
elemenata, stilskih karakteristika i originalnih materijala. Severoistočnu i deo jugoistočne 
fasade koji je pretrpeo izmene bez uslova Zavoda vratiti u prvobitno stanje, što znači da 
treba demontirati naknadno postavljenu oblogu sa fasade, drvenu fasadu očistiti i ako je 
potrebno zameniti oštećene delove novim od iste vrste materijala, pa na celu fasadu naneti 
zaštitne premaze. Uklanja se manji dograđeni deo na jugoistočnoj fasadi uz ugao sa 
severoistočnom fasadom. Ne predviđaju se radovi koji mogu ugroziti statičku stabilnost 
objekta. Svi predviđeni radovi moraju biti u skladu sa protivpožarnim propisima. Predviđa 
se popravka svih oštećenja na objektu od iste vrste materijala i u istom načinu gradnje. 
Namena iz oblasti ugostiteljstva se zadržava, u skladu sa uslovima Zavoda.  
Deo slobodnog prostora južno od objekta „A“, između objekta i javne površine uređen je 
kao slobodna zelena površina, sa uređenim zelenilom, sa pešačkom stazom i urbanim 
mobilijarom, a deo je predviđen za postavljanje spomen obeležja koje će predstavljati 
podsećanje na proizvodnju piva u Pančevu i industrijski kompleks „Slavina“ iz kraja 19-og 
veka, a koje će biti predmet razrade drugog projekta. 
Objekat „A“ ima ugostiteljsku namenu. Podrum objekta je na relativnoj koti od -2,00m u 
odnosu na kotu terena, a prizemlje je izdignuto na +0,80m u odnosu na kotu terena. U 
podrumu su projektovane pomoćne prostorije koje prate ovaj vid poslovanja, dok je u 
prizemlju prostor restorana, šank, kancelarija, toalet za zaposlene i toalet za goste. 
Objekat ima klasifikacioni broj 121114 (100%) i pripada kategoriji V. 
  

Konstrukcija  

Postojeće stanje. Temelji objekta su u formi betonskih temeljnih stopa. Osnovni 
konstruktivni elementi u objektu su drveni stubovi i grede. Zidovi su delom od pune opeke 
debljine 25cm, delom su od drvenih panela. Krov je trovodan sa kosim krovnim ravnima 
nagiba 40°. Krovna konstrukcija je drvena, a pokrivač je crep. 

Novoprojektovano stanje. U novoprojektovanom stanju svi konstruktivni elementi 
objekta se zadržavaju i predviđeni radovi ne utiču na statičku stabilnost objekta. Predviđa se 
premazivanje izloženih drvenih elemenata zaštitnim premazima za zaštitu od insekata, kao i 
premazima za protivpožarnu zaštitu. 
  
Materijalizacija 

Postojeće stanje. Fasadni zidovi postojećeg objekta su izgrađeni delom od pune opeke 
debljine 25cm, delom od drvenih fasadnih panela debljine 20cm, sa termoizolacijom od 
kamene vune debljine 14cm. Finalna obrada fasade u delu gde je zid zidan opekom je demit 
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obrada, dok je na drvenim delovima korišćena daska. Sa unutrašnje strane zidovi su 
obloženi gipskartonskim pločama, finalno obrađeni glet masom i bojeni poluidisperzijom. 
Zidovi podruma su zidani od pune opeke debljine 25cm, sa unutrašnje strane su fino 
obrađeni i premazani lakom kao završnom obradom. Pregradni zidovi su zidani opekom 
debljine 12cm, malterisani produžnim malterom, gletovani i bojeni poludisperzijom. Podna 
obloga i u podrumu i u prizemlju je podna keramika. Završna obloga plafona podruma je 
daska. Fasadni prozori su od drvenih profila, obojeni tamno braon bojom za drvo. Krovni 
prozori su takođe drveni, zaštićeni premazom tamno braon boje. Ulazna i vetrobranska 
vrata su od drveta, sa premazom za drvo u tamno braon boji. Unutrašnja vrata su puna 
duplošperovana sa štokovima od punog drveta, obojena bojom za drvo. Termoizolacija u 
fasadnim zidovima je od kamene vune. termoizolacija krova je od ploča kamene vune 
postavljane između rogova, a kose ravni su sa unutrašnje strane završno obložene 
gipskartonskim pločama, gletovanim i bojenim poludisperzijom. Hidroizolacija krova je PVC 
folija. Hidroizolacija podruma je bitumenska. Krovni pokrivač je biber crep. 

Novoprojektovano stanje. Svi elementi koji su zadovoljavajućeg kvaliteta se zadržavaju i u 
novoprojektovanom stanju. Predviđa se popravka sitnih oštećenja, šmirglanje, struganje i 
gletovanje zidova u delovima gde ima potrebe za tim, kao i kompletno krečenje 
poludisperzijom već okrečenih površina. Predviđa se premaz svih izloženih drvenih 
elemenata i u enterijeru i u eksterijeru zaštitnim premazima protv insekata i premazima za 
protivpožarnu zaštitu. 
 
OBJEKAT B 

Funkcija 

Objekat „B“  je stambeno poslovni objekat, spratnosti Po+P+5, sa 4 poslovne jedinice u 
prizemlju i 50 stambenih jedinica raspoređenih u nadzemnim etažama.  
Podrum objekta je denivelisan, delom na koti -2,0m u odnosu na nultu kotu, predstavlja 
malu podzemnu garažu, kojoj se kolski pristupa sa severne strane rampom nagiba 15% sa 
11 parking mesta, od kojih su dva za osobe sa invaliditetom. Osim garaže, u okviru 
podruma su planirane tehničke prostorije (separator lakih naftnih derivata, toplotna 
podstanica, prostorija za postrojenje za povišenje pritiska), zajednička prostorija za 
održavanje higijene zgrade, kao i horizontalne i vertikalne komunikacije (tampon prostor, 
hodnik, lift, stepenište). Deo podruma, koji je na koti -2,70m, pripada poslovnom delu i 
predstavlja dva odvojena magacina za dva lokala u prizemlju, kojima se pristupa posebnim 
unutrašnjim stepeništem.  
Prizemlje je takođe denivelisano. Na koti +0,20m gotovog poda u odnosu na nultu kotu 
nalazi se poslovni deo objekta, koji se sastoji od 4 poslovnih prostora, od kojih svaki ima 
sopstveni mokri čvor, a dva imaju pripadajuće magacine u podrumu. Svaki poslovni prostor 
ima poseban ulaz. Namena poslovnih prostora je iz oblasti neproizvodnih tercijarnih 
delatnosti. Lokal 1. je orijentisan ka zapadu, ima namenu uslužne delatnosti grafičkog 
dizajna I pripreme za štampu; lokal 2, orijentisan ka zapadu i jugu, ima namenu berbersko-
frizerskih usluga; lokal 3, orijentisan ka jugu i istoku, ima namenu turističke agencije; dok je 
lokal 4. orijentisan ka istoku I ima namenu knjigovodstvenih usluga. 
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Na koti +1,12m konstrukcije nalazi se stambeni deo prizemlja. Glavni ulaz u stambeni deo 
objekta je sa istočne strane kroz stepenište i podizno-sklopivu rampu za potrebe pristupa 
osobama sa invaliditetom. U prizemlju se nalazi 5 stambenih jedinica, zajednički hodnik, 
lift, stepenište, vetrobran i ostava.  
Spratovi od prvog do petog su po funkciji isti i tipski. Tipski sprat se sastoji od 9 stambenih 
jedinica, različitih struktura. Na svakom spratu su iste zajedničke horizontalne i vertikalne 
komunikacije sa nišama za individualna merna mesta toplovodnih i vodovodnih instalacija. 
Krov je ravan, neprohodan, sa revizionim izlazom iz hodničkog prostora.  
Objekat ima klasifikacione brojeve 112222 (87.10%) i 122012 (12.10%), a pripada kategoriji 
V.  
 
Konstrukcija  

Temelj objekta je denivelisana armiranobetonska kontra ploča debljine 50cm. Konstruktivni 
sistem se sastoji od armiranobetonskih dijafragmi u oba pravca debljine 20cm, i 
armiranobetonskih ploča, debljine 20cm. Ploča iznad podruma je ojačana armiranobetonska 
ploča livena na licu mesta debljine 20cm. Podrumski zidovi su armiranobetonski debljine 
20cm. Fasadni zidovi se zidaju klimablokom debljine 20cm, a pregradni opekarskim blokom 
debljine 12cm, sa armiranobetonskim horizontalnim serklažom preseka 12/20cm u visini 
nadvratnika. Ograde terasa su zidani parapeti opekarskim blokom debljine 10cm, završeni 
armiranobetonskim serklažom preseka 10/20cm. Stepeništa u objektu su 
armiranobetonska. Krov je ravan neprohodan, atika je zidana opekarskim blokom debljine 
20cm, završena armiranobetonskim serklažom preseka 20/20cm. 
  
Materijalizacija 

U lokalima se izvodi plivajući pod sa završnom obradom od granitne keramike i soklom uz 
zidove u visini do 10cm. Zajedničke komunikacije u stambenim etažama se oblažu 
keramikom sa izvođenjem sokle uz zidove u visini od 10cm. U stanovima se izvode plivajući 
podovi sa završnom oblogom od hrastovog parketa u stambenim prostorijama, odnosno 
keramikom u kupatilima, WC-ima, ostavama i kuhinjama. Podovi terase se oblažu 
keramikom za spoljnu upotrebu uz podizanje sokle uz zidove i parapete od minimalno 
10cm.  
Fasadni zidovi se zidaju klima blokom debljine 20cm, unutrašnji pregradni zidovi opekarskim 
blokom debljine 12cm, parapeti ograda opekarskim blokom debljine 10cm. Zidovi između 
stambenih jedinica se rade kao sendvič zidovi sa duplim opekarskim blokom debljine 10cm i 
slojem od mineralne vune od 5cm između, uz izvođenje armiranobetonskog serklaža u oba 
sloja zidanog zida preseka 10/20cm na visini od 2m.  
Zidovi lokala se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzivnim bojama. 
Zidovi zajedničkih hodnika u stambenim prostorijama se preko sloja mineralne vune 
obrađuju lepkom i rabic mrežicom, finalno obrađuju akrilom na mineralnoj bazi. Zidovi 
unutar stanova se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzivnim bojama. 
Na mestima gde prema elaboratu energetske efikasnosti bude bila potrebna dodatna 
izolacija iznutra, izvodiće se od mineralne vune, a završno obrađivati gipskartonskim 
pločama po principu suvog malterisanja, sa bandažiranjem, gletovanjem i bojenjem 
poludisperzijom. U kuhinjama se izvodi zidna keramika do visine od 1,5m od gotovog poda. 
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U kupatilima i WC-ima zidna keramika se izvodi do plafona, uz izvođenje hidroizolacionih 
premaza.  
Ograda stepeništa i rukohvati su od aluminijuma. Na terasama se preko limom opšivenog 
parapeta postavlja aluminijumski rukohvat do visine od 1,10m od gotovog poda terase, 
ankerisan u betonske elemente. Na prozorima se postavlja aluminjumska prečka u visini 
rukohvata na terasama.  
Završna obrada fasade je od mineralne vune, minimalne debljine 10cm, sa profilacijama koji 
se takođe rade od vune, a obrađuju po principu demit fasade. Prizemni deo objekta i 
određeni delovi fasade se obrađuju listelama sa teksturom prirodne fasadne opeke, u 
skladu sa grafičkim prilozima.  
Fasadna stolarija na svim stambenim prostorijama je od petokomornih PVC profila u 
antracit boji. Zastakljenje je dvostrukim termoizolacionim staklom sa ispunom od argona 
4+15+4mm. Sve pozicije se opremaju kutijama za roletne, PVC roletnama sa lamelama i 
komarnicima. Ulazna vrata i vetrobranska vrata su od aluminijuma. Unutrašnja vrata su 
duplošperovana sa štokom od punog drveta. Izlozi na lokalima su aluminijumski portali sa 
sistemom sa termoprekidom i termoizolacionim staklom.  
Sve opšivke atika, solbanci, elementi od lima i aluminijuma se izvode u antracit boji. Oluci se 
izvode od čeličnog plastificiranog lima pravougaonog preseka, i sakrivaju se unutar 
termoizolacionog sloja fasade objekta. 
Krov je ravan. Preko armiranobetonske tavanske ploče izvodi se sloj za pad prema rigolama 
i olucima, termoizolacioni sloj od kamene vune adekvatne debljine, hidroizolacija od PVC 
membrane. Završna je PVC membrana otporna na UV zračenje. 
 
OBJEKAT C 

Funkcija 

Objekat „C“ – je stambeni objekat, spratnosti Po+P+5, koji se sastoji od velike podzemne 
garaže i 4 nadzemne lamele sa posebnim ulazima, osno simetrično postavljene. U svakoj 
lameli ima 59 stanova, ukupno 236 stambenih jedinica je projektovano u ovom objektu. 
Podrum najvećim svojim delom predstavlja veliku podzemnu garažu na koti -3,00m u 
odnosu na pristupnu kotu trotoara. Kolski pristup garaži je preko dve natkrivene 
dvosmerne rampe širine 5,50m, nagiba 15%. Garaža ima 153 parking mesta od kojih su 12 
za osobe sa invaliditetom, postavljena u blizini liftova. Garaža ima poseban interventni ulaz. 
Iz garaže postoje četiri izlaza ka stambenom delu objekta preko tampon zona. Osim garaže, 
u podrumu su raspoređene i tehničke i zajedničke prostorije (separatori lakih naftnih 
derivata, toplotne podstanice, postrojenja za povišenje pritiska za sanitarnu i hidrantsku 
vodu, sprinkler stanica, ostave, ostave za bicikle, komunikacije).  
Prizemlje jedne lamele je na +1,20m u odnosu na nultu kotu i ima jedan glavni ulaz iz 
dvorišnog prostora koji je pristupačan osobama sa invalididtetom i jedan sporedan sa 
zadnje strane preko stepenica. Oba ulaza imaju vetrobrane, kojima se pristupa 
zajedničkom hodničkom prostoru iz koga se ulazi u stanove ili pristupa vertikalnim 
komunikacijama, liftu i stepeništu. U prizemlju jedne lamele ima 9 stanova.  
Spratovi od prvog do petog su po funkciji isti i tipski. Tipski sprat se sastoji od 10 stambenih 
jedinica, različitih struktura. Na svakom spratu su iste zajedničke horizontalne i vertikalne 
komunikacije sa nišama za individualna merna mesta toplovodnih i vodovodnih instalacija. 
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Krov je ravan, neprohodan, sa revizionim izlazom iz hodničkog prostora, za svaku lamelu 
posebno.  
Objekat ima klasifikacioni broj 112222 (100%) i pripada kategoriji V. 
 
Konstrukcija  

Objekat je temeljen na armiranobetonskij kontraploči debljine 50cm. Konstruktivni sistem 
objekta je skeletni, sa sistemom armiranobetonskih stubova, platana, greda i ploča. 
Međuspratne konstrukcije su armiranobetonske ploče debljine 20cm. Ploča iznad podruma 
je ojačana armiranobetonska ploča livena na licu mesta debljine 20cm. Podrumski zidovi su 
armiranobetonski debljine 20cm. Fasadni zidovi se zidaju klimablokom debljine 20cm, a 
pregradni opekarskim blokom debljine 12cm, sa armiranobetonskim horizontalnim 
serklažom preseka 12/20cm u visini nadvratnika. Ograde terasa su zidani parapeti 
opekarskim blokom debljine 10cm, završeni armiranobetonskim serklažom preseka 
10/20cm. Stepeništa u objektu su armiranobetonska. Krov je ravan neprohodan, atika je 
zidana opekarskim blokom debljine 20cm, završena armiranobetonskim serklažom preseka 
20/20cm. U objektu je predviđeno više dilatacionih razdelnica (između lamela i između 
delova objekta sa različitom spratnošću. 
  
Materijalizacija 

Zajedničke komunikacije u stambenim etažama se oblažu keramikom sa izvođenjem sokle 
uz zidove u visini od 10cm. U stanovima se izvode plivajući podovi, sa završnom oblogom od 
hrastovog parketa u stambeni prostorijama, odnosno keramikom u kupatilima, WC-ima, 
ostavama i kuhinjama. Podovi terase se oblažu keramikom za spoljnu upotrebu uz podizanje 
sokle uz zidove i parapete od minimalno 10cm.  
Fasadni zidovi se zidaju klima blokom debljine 20cm, unutrašnji pregradni zidovi opekarskim 
blokom debljine 12cm, parapeti ograda opekarskim blokom debljine 10cm. Zidovi između 
stambenih jedinica se rade kao sendvič zidovi sa duplim opekarskim blokom debljine 10cm i 
slojem od mineralne vune od 5cm između, uz izvođenje armiranobetonskog serklaža u oba 
sloja zidanog zida preseka 10/20cm na visini od 2m.  
Zidovi zajedničkih hodnika u stambenim prostorijama se preko sloja mineralne vune 
obrađuju lepkom i rabic mrežicom, finalno obrađuju akrilom na mineralnoj bazi. Zidovi 
unutar stanova se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzivnim bojama. 
Na mestima gde prema elaboratu energetske efikasnosti bude bila potrebna dodatna 
izolacija iznutra, izvodiće se od mineralne vune, a završno obrađivati gipskartonskim 
pločama po principu suvog malterisanja, sa bandažiranjem, gletovanjem i bojenjem 
poludisperzijom. U kuhinjama se izvodi zidna keramika do visine od 1,5m od gotovog poda. 
U kupatilima i WC-ima zidna keramika se izvodi do plafona, uz izvođenje hidroizolacionih 
premaza.  
Ograda stepeništa i rukohvati su od aluminijuma. Na terasama se preko limom opšivenog 
parapeta postavlja aluminijumski rukohvat do visine od 1,10m od gotovog poda terase, 
ankerisan u betonske elemente. Na prozorima se postavlja aluminjumska prečka u visini 
rukohvata na terasama.  
Završna obrada fasade je od mineralne vune, minimalne debljine 10cm, sa profilacijama koji 
se takođe rade od vune, a obrađuju po principu demit fasade. Prizemni deo objekta i 
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određeni delovi fasade se obrađuju listelama sa teksturom prirodne fasadne opeke, u 
skladu sa grafičkim prilozima.  
Fasadna stolarija na svim stambenim prostorijama je od petokomornih PVC profila u 
antracit boji. Zastakljenje je dvostrukim termoizolacionim staklom sa ispunom od argona 
4+15+4mm. Sve pozicije se opremaju kutijama za roletne, PVC roletnama sa lamelama i 
komarnicima. Ulazna vrata i vetrobranska vrata su od aluminijuma. Unutrašnja vrata su 
duplošperovana sa štokom od punog drveta.  
Sve opšivke atika, solbanci, elementi od lima i aluminijuma se izvode u antracit boji. Oluci se 
izvode od čeličnog plastificiranog lima pravougaonog preseka, i sakrivaju se unutar 
termoizolacionog sloja fasade objekta. 
Krov je ravan. Preko armiranobetonske tavanske ploče izvodi se sloj za pad prema rigolama 
i olucima, termoizolacioni sloj od kamene vune adekvatne debljine, hidroizolacija od PVC 
membrane. Završna je PVC membrana otporna na UV zračenje. 

 
OBJEKAT D 

Funkcija 

Objekat „D“ – U uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture je označen kao objekat 6 i 
njega je potrebno sačuvati, revitalizovati, rekonstruisati i adaptirati uz očuvanje 
horizontalnog i vertikalnog gabarita, oblika i nagiba krova, vrste krovnog pokrivača (biber 
crep) i svih konstruktivnih elemenata. U postojećem stanju prostorije u objektu se koriste 
kao pomoćne ostave i garaže. Planirana namena je u skladu sa uslovima Zavoda za zaštitu 
spomenika kulture u Pančevu i spada u tercijarne delatnosti, odnosno uslužno-poslovna i 
zanatska koja ne devastira objekat i ne ugrožava životnu sredinu, kao što je ručna izrada 
suvenira koja za cilj ima promociju industrijskog nasleđa grada Pančeva i time da obezbedi 
održivi razvoj objekta na duži period. Prenamena objekta je predmet poslednje V faze. 
Zadržavaju se gabariti i položaji svih otvora na fasadi i pretvaraju se u zastakljene portale i 
ulazna vrata. Ne predviđaju se radovi koji mogu ugroziti statičku stabilnost objekta ili 
protivpožarnu zaštitu. Drveni elementi se premazuju zaštitnim premazima.  

Objekat ima klasifikacioni broj 122011 (100%) i pripada kategoriji B. 
 

Konstrukcija  

Postojeće stanje. Temeljii objekta su temeljne trake. Objekat je građen u zidanom 
konstruktivnom sistemu. Zidovi su od pune opeke debljine 25cm. Tavanica je drvena sa 
trskom. Krov je četvorovodan, kosih krovnih ravni nagiba 36°. Krovna konstrukcija je 
drvena, po sistemu vešaljke, sa drvenim rogovima, letvama i pokrivačem od biber crepa. 

Novoprojektovano stanje. Predviđeni radovi ne utiču na konstruktivne elemente i svi 
noseći elementi ostaju nepromenjeni, te se ne narušava statička stabilnost. Predviđa se fina 
obrada zidova od opeke, malterisanje i bojenje, čišćenje drvenih elemenata premazivanje 
izloženih drvenih elemenata zaštitnim premazima za zaštitu od insekata, kao i premazima za 
protivpožarnu zaštitu. 

 
Materijalizacija 
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Postojeće stanje. Zidovi su od pune opeke debljine 25cm, nisu malterisani. Tavanica je 
drvena sa trskom, a trska je sa donje strane malterisana. Krov je četvorovodan, kosih 
krovnih ravni nagiba 36°. Krovna konstrukcija je drvena, po sistemu vešaljke, sa drvenim 
rogovima, letvama i pokrivačem od biber crepa. Fasad je na pojedinim delovima 
malterisana i bojena. Stolarija je drvena. Objekat ima jedan zidani dimnjak od pune opeke. 
Novoprojektovano stanje. Predviđa se otvaranje otvora unutar objekta u cilju povezivanja 
poslovnog prostora sa ojačanjima. Planirano je malterisanje produžnim malterom zidova 
od opeke i bojenje sa spoljne strane u skladu sa uslovima Zavoda za zaštitu spomenika 
kulture u Pančevu. Sa unutrašnje strane će se fasadni zidovi termoizolovati kamenom 
vunom u skladu sa elaboratom energetske efikasnosti i finalno obraditi po sistemu suvog 
malterisanja gipskartonskim pločama, bandažirati, gletovati i bojiti poludisperzijom. 
Unutrašnji zidovi se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzijom. 
Dotrajala trska sa tavanske konstrukcije se skida, saniraju se drveni elementi i štite 
premazima, a plafon se oblaže gipskartonom, gletuje i boji poludisperzijom, sa izvođenjem 
adekvatne termoizolacije od kamene vune. Dotrajali krovni elementi se saniraju i 
premazuju zaštitnim premazima od insekata, kao i protivpožarnim premazima. Predviđa se 
čišćenje drvenih elemenata premazivanje izloženih drvenih elemenata zaštitnim 
premazima za zaštitu od insekata, kao i premazima za protivpožarnu zaštitu. Limarski 
elementi – horizontalni i vertikalni oluci, su dotrajali, neophodno je postaviti nove oluke 
preseka i boje koji će biti definisani u dogovoru sa Zavodom za zaštitu spomenika kulture u 
Pančevu. Svi fasadni otvori se zadržavaju u postojećim dimenzijama, a stolarija se menja. 
Drvena vrata koja u postojećem stanju služe kao garažna menjaju se zastakljenim portalima 
sa profilima u boji u skladu sa uslovima Zavoda. Podovi se hidroizoluju i termoizoluju i 
postavlja se finalna obrada od podne neglazirane keramike sa podizanjem sokle uz zidove 
do 10cm. 
 
 
3. PRAVILA UREĐENJA 
 

Izbor lokacije za izgradnju objekata, kao i opredeljenje za izgradnju i stambenog i poslovnog 
sadržaja je izvršeno na osnovu prethodne analize, kojom je sagledano neposredno okruženja 
i ekonomska isplativost planiranog sadržaja.   

Minimalni stepen komunalne opremljenosti građevinskog zemljišta za idavanje lokacijskih 
uslova i građevinske dozvole je definisan planskim dokumentom i to u zavisnosti od vrste i 
namene objekata.  

Za objekte poslovanja i višeporodične stambene objekte minimalni stepen je: pristup javnoj 
saobraćajnoj površini, vodovod, kanalizacija-odvođenje otpadnih i atmosferskih voda, 
elektroenergetska infrastruktura i javna rasveta.  

3.1  SAOBRAĆAJNO REŠENJE 

Planom detaljne regulacije "Gradski stadion"u Pančevu ("Sl.list grada Pančeva" br. 31/11, 
21/14-izmena, 18/2022 - izmene i dopune), planirana je izgradnja saobraćajnice definisane 
koordinatama osovinskih tačaka C2, C3 I regulacionom linijom koja je prikazana I kotirana  
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na 4,0m od osovine priakazane na grafičkom prilogu karta Plan podele zemljišta na javno I 
ostalo 

  
karta Plan podele zemljišta na javno I ostalo 
 
Izgradnja višeporodičnih stambenih, poslovnih i stambeno-poslovnih objekata na 
predmetnim katastarskim parcelama ne može se realizovati bez izgradnje nedostajuće 
komunalne infrastrukture, odnosno dodatnog opremanja građevinskog zemljišta, u svemu 
prema uslovima JP »Urbanizam« Pančevo br. 03-625/2022 od 09.11.2022. god.  

Planom detaljne regulacije "Gradski stadion" u Pančevu planirana je izgradnja saobraćajnice 
širine 5.0m, osim u jednom delu (kod osovinske tačke C9) gde je planirana širine 6m. Ulica je 
predviđena  sa pratećim sadržajem, pešačkim stazama I stacionarnoim saobraćajem 
(parkiranjem). Planirano je priključenje ove saobraćajnice na planiranu raskrsnicu sa kružnim 
tokom u ul. Miloša Trebinjca-Oslobođenja-Vojvode Radomira Putnika sa jedne strane, i na 
ulicu Pere Segedinca sa druge strane. Izgradnja ove saobraćanice, uz prethodno formiranje 
parcele saobraćajne površine, realizovaće se u posebnoj proceduri. 

Planirana su tri kolska priključka na planiranu javnu saobraćajnicu, u širini od 5,50m, sa 
radijusom lepeze poluprečnika 7m ( položaj priključaka na saobraćajnicu naznačen je u 
grafičkim prilozima ovog Urbanističkog projekta).  Saobraćajni priključci su planirani upravno 
u odnosu na planiranu javnu saobraćajnu površinu 

Parkiranje 
 
Parkiranje vozila za potrebe predmetne izgradnje se organizuje u okviru građevinske 
parcele. Normativ za parkiranje je preuzet iz planskog dokumenta, i obračunat za planirane i 
postojeće objekte. 
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Parkinge za putnička vozila projektovati u skladu sa SRPS U.S4.234:2005 i Pravilnikom o 
tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata, kojima se osigurava 
nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama (“Službeni 
glasnik RS”, broj 22/15). 

U skladu sa Planom detaljne regulacije ”Gradski stadion” u Pančevu (Sl. list opštine Pančevo” 
br. 31/11, 21/14-izmena, 18/2022 - izmene i dopune) predviđen je parking prostor u okviru 
građevinske parcele, za svaki stan po 1 parking mesto,  na 70m2 neto poslovnog prostora po 
1 parking mesto, na 50m2 neto površine prostora za administraciju, banke, trgovinu I na 10 
mesta u ugostiteljskom objektu po 1 parking mesto.  

 U objektu “A” je projektovan restoran površine 139.68m2 sa kapacitetom od 40 gostiju (40 
mesta za sedenje) što znači da je potrebno za njega obezbediti 4 PM  

 U objektu “B” je projektovan sa 50 stambenih jedinica, 4 poslovnih prostora za tercijalne 
delatnosti ukupne neto površine 268.04m2 I dva magacina, što znači da je potrebno obezbe-
diti 50PM za stanove I 4PM za poslovne prostore I 2PM za magacine.. 

U objektu “C” je projektovan sa ukupno 236 stambenih jedinica , što znači da je potrebno 
obezbediti 236PM. 

U objektu “D” je projektovan je jedan poslovni prostor ukupne korisne neto površine 
65.26m2  I 1 magacin, što znači da je potrebno obezbediti 1PM za poslovni proctor I 1PM za 
magacin. 

Ukupan potrebni broj parking mesta znosi 298PM. Idejnim rešenjem su predviđena 298 
parking mesta, od toga su 11 parking mesta planirana u podzemnoj garaži u objektu “B” ( od 
kojih su 2 za osobe sa invaliditetom), 153 parking mesta planirana u podzemnoj garaži u ob-
jektu “C” ( od kojih su 12 za osobe sa invaliditetom),  a ostalih  134 parking mesta je planira-
no u dvorištu, na terenu (od kojih su  2 parking mesta predviđena za osobe sa invaliditetom). 

Predviđen je potreban broj parking mesta za vozila osoba sa posebnim potrebama (naj-
manje 5% od ukupnog broja, ali ne manje od jednog parking mesta), potrebnih dimenzija 
(minimalne širine 3,70m, odnosno 5,90m) i položajem u blizini ulaza u objekte ili blizu liftova 
u podzemnim garažama. Ukupan predviđeni broj parking mesta za osobe sa invaliditetom je 
16PM. 
 
3.2 UREĐENJE ZELENIH I SLOBODNIH POVRŠINA 
 
Planska uslovljenost za zelene površine u pogledu procentualnog odnosa zastupljenosti istog 
je data kao minimum od 30%, pod  nezastrtim zelenim površinama. Njegova funkcija je pre 
svega zaštitna, sanitarna I društveno-socijalna. Zelenilo treba da zaštiti ljude I objekte na 
parceli  od vetra, prekomernog sunčanja, uticaja saobraćajnog zagađenja I sl. 
 
Smernice koje su primenjene u planiranju zelenila na predmetnoj lokaciji: 
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- Na mestima gde je potrebno postići veće efekte, sadnja je gušća I koristi se  više 
žbunaste I četinarske vrste; 

- U delu gde se izvodi zeleni krov, 10% od ukupne površine pod zelenim krovom se 
obračunava kao zelena površina; 

- Sve zelene površine zatraviti kvalitetnom smešom trave; 
- Dozvoljava se postavljanje parkovskog mobilijara (klupe, fontane, skulpture, korpe za 

otpadke I sl.); 
- Minimum 10% zelenih površina mora biti pokriveno visokim rastinjem-drvećem; 
- Preporuka je da odnos lišćara i četinara bude 4:1; 
- Zelenilo uskladiti sa podzemnom i nadzemnom infrastrukturom, drveće saditi na min 

1.5m od instalacija, odnosno 1,0 od TT mreže; 
- Parking prostore obavezno  zasenčiti sadnicama tako da na svaka 3 parking mesta 

zasaditi 1 drvo za upravno parkiranje, odnosno na svaka 2 parking mesta kod 
podužnog parkiranja zasaditi 1 drvo. Izuzetno, u koliko zbog položaja podzemnih 
instalacija i sl. nije moguće poštovati  ovaj uslov, nadoknaditi sadnjom na drugom 
mestu; 

- Sve sadnice moraju biti u skladu sa uslovima sredine, rasadnički odnegovane, 
pravilno formirane krošnje I da im je kruna formirana na 2,0-2,5m od korenovog 
vrata na sadnicama listopadnih vrsta, odnosno od samog korenovog vrata na 
četinarima; 

- Nije dozvoljeno unošenje invazivnih vrsta 
- Kod primene raster ploča za popločavanje parking prostora, 10% od ukupne površine 

pod raster pločama se obračunava kao zelena površina. 
- Površine koje se nalaze iznad tavanice podzemnih/suterenskih prostorija a uređene 

su kao krovne baste, obračunavaju se kao  zelene površine i ulaze u obračun 
nezastrtih zelenih površina. 

Od 11908.00 m2 koliko iznosi predmetna parcela  3689.38m2 je pod zelenilom što iznosi 
30.98% parcele. Od toga, slobodno zelenilo na parceli (sa natkriljima parkinga) zauzima 
2175.99m2, zelenilo iznad garaže 1357.26m2,a  raster ploče (10%) 156.13m2. 

3.3 EVAKUACIJA OTPADA 
 
Za sakupljanje i evakuaciju otpada koristiće se sudovi-kontejneri zapremine 1100 litara, 
dimenzija 1,40 х 1,10 m, čiji je broj određen na osnovu normativa: 1 kontejner na 1000 – 
3000m2 korisne površine poslovnog prostora, ili 1 kontejner na 6 stambenih jedinica.  

S obzirom da planirani objekti na ovoj parceli imaju ukupno 286 stambenih jedinica, i 6 
lokala površine do 1000 m2, za potrebe komunalnog otpada obezbđeno je 53  kontejnera 
čime se zadovoljavaju navedeni kriterijumi.  

Planirana pozicija za smeštaj kontejnera je prikazana na grafičkom prilogu. Pozicija je 
određena tako da je omogućeno nesmetano i ravnomerno korišćenje istih. Prostori za 
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smeštaj kontejnera su sa čvrstom podlogom i sa obezbeđenim propisanim manipulativnim 
pristupima za vozila JKP “Higijena” kojima se odvozi smeće i pristupnim pešačkim stazama. 
Kontejneri će se organizovano prazniti od strane nadležne komunalne službe. Investitor je 
dužan da obezbedi izdvajanje ambalažnog otpada I reciklabilnih materijala u namenske 
posude do upućivanja u process reciklaže u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom 
(,,Sl.glasnik RS'', br.36/2009, 88/2010, 14/2016 i 95/2018 - dr.zakon). 

 Rešenje evakuacije otpada planirano je u svemu u skladu sa uslovima Prema uslovima JKP 
,,Higijene’’ Pančevo br. 352-1488-2/2022-0103 od 31.08.2022. god . 

3.4  ZAŠTITA I UNAPREĐENJE ŽIVOTNE SREDINE 

Nije dozvoljena izgradnja koja na bilo koji način može ugroziti životnu sredinu (voda, vazduh, 
zemljište), objekte ili sadržaje na susednim parcelama, u funkcionalnom, ekološkom ili 
estetskom smislu.  
Objekti čija je izgradnja zabranjena su svi oni objekti koji svojom delatnošću ugrožavaju 
životnu sredinu (objekti koji mogu emitovati opasne i štetne materije u vazduh, vodu , 
zemljište, buku iznad maskimalne dozvoljene za predmetnu akustičnu zonu). 
Planirana izgradnja ne ugrožava životnu sredinu, kao ni objekte u neposrednoj blizini. 
Arhitektonska obrada i materijalizacija, treba da bude određena projektnom 
dokumentacijom i izvedena na terenu tako, da daje doprinos unapređenju šireg okruženja.  
U skladu sa uslovima zaštite životne sredine  izdati za potrebe izrade urbanističkg projekta, 
broj XV-07-501-201/2022 od 26.12.2022. godine od strane  Republika Srbija- Autonomna 
pokrajina Vojvodine, Grad Pančevo, Gradska uprava, Sektor za zaštitu životne sredine, 
potrebno je; 

- Pri izradi projekta potrebno obezbediti da svaka aktivnost mora biti planirana I sprovedena 
na način da prouzrokuje najmanju moguću promenu u životnoj sredini,  predstavlja najmanji 
rizik po životni sredinu I zdravlje ljudi u svemu u skladu sa Zakonom o zaštiti životne sredine 
(“Službeni glasnik RS” broj 135/04, 36/09, 36/09 – dr. zakon, 72/09 – dr. zakon, 43/11, 
Odluka US 14/16, 76/18 I 95/18 – dr. zakon) 

- Upravljanje otpadom sprovoditi u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (“Službeni 
glasnik RS” broj 36/09, 88/10, 14/16 I 95/18 – dr. zakon) 

- Otpadni  material nastao tokom izgradnje, rekonstrukcije, redovnog rada I korišćenja 
postupati u sladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (“Službeni glasnik RS” broj 36/09, 
88/10, 14/16 I 95/18 – dr. zakon) I drugim važećim propisima koji se odnose na pojedine 
vrste otpada. 

- Otpadni material nastao u toku pripreme terena I I izgradnje, sakupljati , razvrstavati I 
odlagati na predviđenu lokaciju u skladu sa Odlukom o određivanju lokacije za odlaganje 
građevinskog otpada I otpada od rušenja objekata na teritoriji grada Pančeva (“Službeni list 
grada Pančeva” br.21/10, 6/14 I 38/16) 
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- U slučaju havarije na građevinskim mašinama ili transportnim sredstvima, odnosno izlivanja 
ulja I goriva u zemljište postupiti u sklad sa Zakonom o zaštuti zemljišta (“Službeni glasnik 
RS” broj 112/15) 

- Obezbeđenje mera za zaštitu od buke obezbediti u skladu sa Zakonom o zaštiti od buke u 
životnoj sredini (“Službeni glasnik RS” broj 96/21) 

- Zaštitu od prekoračenja nivoa buke planirati u skladu sa Uredbom o indikatorima buke, 
graničnim vrednostima, metodama za ocenjivanje indikatora buke, uznemiravanja I štetnih 
efekata buke u životnoj sredini (“Službeni glasnik RS” broj 75/10) i Odlukom o određivanju 
akustičnih zona I zaštiti od buke na teritoriji grada Pančeva (“Službeni list grada pančeva” br. 
21/17) 

- Odvođenje atmosferskih voda sa saobraćajnica I parkinga sprovesti u skladu sa uslovima JKP 
“Vodovod I kanalizacija” 

- U skladu sa Zakonom o zaštiti vazduha (“Službeni glasnik RS” broj 36/09, 10/13 I 26/21 - dr. 
zakon) za stacionarni izvor zagađenja  obavezna je izrada studija o proceni uticaja na životnu 
sredinu. 

- Ukoliko se planira izgradnja kotlarnica, primeniti važeće tahničke normative I standard 
propisane za izgradnju, korišćenje I održavanje termoenergetskih postrojenja, I obezbediti da 
emisija zagađujućih materija u vazduhu zadovoljava propisane granične vrednosti u skladu sa 
Zakonom  o zaštiti vazduha (“Službeni glasnik RS” broj 36/09, 10/13 I 26/21 - dr. zakon) 

- Pre podnošenja zahteva za izdavanje gradjevinske dozvole, za objekte koji podležu proceni 
uticaja na životnu sredinu,  investitor mora da se obrati nadležnom organu za zaštitu životne 
sredine radi odlučivanja o potrebi izrade studije o proceni uticaja na životnu sredinu, u 
skladu sa odredbama Zakona o proceni uticaja na životnu sredinu (“Službeni glasnik RS” broj 
135/04 I 36/09) 

 
3.5 MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADNJE  

 
Potreba primene korišćenja obnovljivih izvora energije, razvoja i tehnološkog unapređenja 
energetski efikasnih rešenja, predstavlja značajnu smernicu pri gradnji novih objekata. 
 Energetska efikasnost izgradnje objekata obuhvata sledeće mere: 
-realizacija pasivnih solarnih mera, kao što su maksimalno korišćenje sunčeve energije za 
zagrevanje objekata (orjentacija objekata), zaštita od sunca, prirodna ventilacija i sl.; 
-omotač objekta (toplotna izolacija zidova, krovova i podnih površina), ugradnja kvalitetnih 
prozora (vazdušna zaptivenost, nepropustljivost i dr.); 
-primena, ugradnja i korišćenje kvalitetnih sistema za grejanje i pripremu sanitarne tople 
vode, za daljinsko  grejanje, za toplotne podstanice, ventile, merače itd.); 
-unutrašnja klima koja utiče na energetske potrebe tj. sistem za klimatizaciju; 
-unutrašnje osvetljenje; 
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-u oblikovanju izbegavati preveliku razuđenost objekta, jer  razudjen objekat ima nepovoljan 
odnos površine fasade prema korisnoj površini osnove pa su gubici energije preterani;  
Primena mera za poboljšanje energetskih karakteristika objekata mora biti u skladu sa 
osnovnim i pratećim funkcijama objekata, odnosno ne sme biti u suprotnosti sa ostalim 
osnovnim zahtevima i potrebama. 
Objekat projektovati u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada („Službeni 
glasnik RS“, br. 61/2011). 
 
3.6 MERE ZAŠTITE OD ELEMENTARNIH I DRUGIH NEPOGODA 
 
Mere zaštite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mere kojima se sprečava ili 
ublažava dejstvo elementarnih nepogoda. Elementarne nepogode mogu biti:  prirodne 
nepogode, nepogode izazvane delovanjem čoveka i drugi oblici opšte opasnosti. 
U cilju zaštite od zemljotresa, prilikom projektovanja postupiti u skladu sa odredbama 
Pravilnika o tehničkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim 
područjima (“Službeni list SFRJ” br. 31/81, 49.82, 29/83, 21/88 i 52/90) i svim ostalim 
propisima koji regulišu ovu oblast.  
 
Sve mere zaštite od požara u okviru kompleksa i objekata, predvideti u skladu sa Zakonom o 
zaštiti od požara (“Sl. glasnik RS” br. 111/2009, 20/2015, 87/2018, i 87/2018 – dr. zakon), 
pravilnicima i normativima. 
Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrežom regulisanom na nivou 
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehničkim normativima za instalacije hidrantske mreže 
za gašenje pozar (Sl. glasnik RS” br. 3/2018). Planiranim saobraćajnicama u okviru 
kompleksa je ostvarena dostupnost do svih mesta moguće intervencije. 
 
U postupku izdavanja lokacijskih uslova je potrebno pribaviti posebne uslove zaštite od 
požara i eksplozija u skladu sa članom 54. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik 
RS”, broj 72/09,81/09-ispravka, 64/10-odluka US, 24/11, 121/12, 42/13-odluka US, 
50/13,98/13-odluka US,132/14, 145/14, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020 I 52/2021), i članom 
16. Uredbe o lokacijskim uslovima („Službeni glasnik RS”, broj 35/2015,114/2015 i 117/17) 
 
3.7 ZAŠTITA KULTURNIH DOBARA 
 
Kompleks ''Slavina'' nalazi se u okviru Starog jezgra Pančeva, koje je utvrđeno za nepokretno 
kulturno dobro – prostorno kulturno istorijsku celinu od velikog značaja.  
Uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu broj 952/2 isdatih 02.09.2022. 
dozvoljava se rušenje objekata 2, 3, 4 i 5 (broj na skici kompleksa Slavina) zbog lošeg 
statičkog stanja koje je pokazalo stručno mišljenje o postojećem stanju objekata u 
kompleksu “Slavina” na kat. parcela br.4355 K.O. Pančevo, sa predlogom mogućih 
intervencija na njima (br.132165/3 od 06. 02. 2020. godine) koje je izradio Institut za 
materijale I konstrukcije Građevinskog fakulteta u Beogradu. 
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Skica kompleksa Slavina 
 
Dekorativne elemente sa fasade objekta br.5 treba detaljno snimiti I primeniti u nekom delu 
kod projektovanja. 

Pri projektovanju novih objekata i uvođenju novih namena, ceo prostor Kompleksa 
,,Slavina’’ treba tretirati kao jedinstvenu celinu sa posebnim osvrtom na objekte koji moraju 
da se čuvaju prema Mišljenju Zavoda br. 485/2 od12.06.2020. godine. Odnosno, nije 
dozvoljena gradnja novih objekata bez prethodne sanacije oštećenja i rekonstrukcije 
objekata koji se čuvaju. Što znači da u ovom delu kompleksa, nije dozvoljena gradnja novih 
objekata bez prethodne sanacije oštećenja i rekonstrukcije objekata 1 I 6, prema posebnim 
uslovima koji su dati za njih. 

Izgradnju novih objekata koncipirati I interpolisati u nasleđeni ambijent vodeći računa o 
vertikalnoj I horizontalnoj regulaciji I zatečenoj urbanoj matrici. 

Dozvoljene namene novih objekata su kulturno-zabavne, uslužno-poslovne, administrativne, 
turističke, stanovanje, zanatska proizvodnja ili proizvodna namena koja ne devastira objekat 
I ne ugraožava životnu sredinu. 

Deo slobodnog prostora ispred objekta A, uređen je kao zelena površina, na kojoj je 
postavljeno spomen obeležje, koje bi predstavljalo sećanje na proizvodnju piva i industrijski 
kompleks ,,Slavina” nastao krajem 19. veka. Unutar kompleksa postoji mogućnost 
formiranja pijacete. 

Saobraćaj unutar kompleksa biće kontrolisan, sa pešačkim zonama. Predviđena je 
dekorativna I funkcionalna rasveta, urbani mobilijar koji će se uklopiti u ambijent, kao I 
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odgovarajuće holtikulturno opremanje. Kompleks će biti opremljen  potrebnim instalacijama 
čije će vođenje biti podzemno. 

Za rekonstrukciju Objekat 1 ( u projektu Objekat A) dobijeno  je Rešenje o građevinskoj 
dozvoli I Potvrda prijave radova, a nastavak njegove rekonstrukcije planiran je u I fazi. 
Objekat je potrebno sačuvati, revitalizovati, rekonstruisati i adaptirati. Potrebno je njegove 
fasade, koje su u proteklom periodu pretrpele izmene, vratiti u prvobitno stanje (ukloniti 
naknadno postavljenu demit fasadu i vratiti originalne materijale i bondručni stil). Oštećene 
delove je potrebno očistiti, sačuvati i ako je potrebno zameniti novim od iste vrste 
materijala, pa na sve delove naneti zaštitne premaze. Dotrajale instalacije je potrebno 
zameniti novim. Sve to je potrebno uraditi uz svu adekvatnu protivpožarnu zaštitu i statičku 
stabilnost objekta. Sve u skladu sa Elaboratom zaštite od požara, koji će biti urađen kao 
obavezni deo projekta za građevisnku dozvolu. 

Objekat 6 ( u projektu Objekat D) biće rekonstruisan u I fazi, a njegova prenamena će se 
izvršiti u V fazi. Objekat je potrebno sačuvati, u svom volumenu, gabarit, oblik I nagib krova, 
vrstu krovnog pokrivača – biber crep I svih konstruktivnih elemenata. Moguće je pretvoriti 
tavanski prostor u potkrovlje za čije se osvetljenje mogu koristiti samo krovni prozori. 
Fasadu treba finalno obraditi malterisanjem I bojenjem uz saglasnost Zavoda. Za potrebe 
toplotne zaštite moguće je sa unutrašnje strane postaviti dupli zid I izolaciju. Moguća 
namena ovog objekta je kulturno-zabavne, uslužno-poslovne, administrativne, zanatska 
proizvodnja ili proizvodna namena koja ne devastira objekat I ne ugraožava životnu sredinu. 
Oštećene delove je potrebno očistiti, sačuvati i ako je potrebno zameniti novim od iste vrste 
materijala, pa na sve delove naneti zaštitne premaze. Dotrajale instalacije je potrebno 
zameniti novim. Sve to je potrebno uraditi uz svu adekvatnu protivpožarnu zaštitu i statičku 
stabilnost objekta. Sve u skladu sa Elaboratom zaštite od požara, koji će biti urađen kao 
obavezni deo projekta za građevisnku dozvolu. 

ARHEOLOGIJA 

-Investitor je dužan da obezbedi sredstva za vršenje stalnog arheološkog nadzora Zavoda za 
zaštitu spomenika kulture u Pančevu, tokom izvođenja svih zemljanih radova 

- Investitor i izvođač su obavezni da blagovremeno, pre podnošenja prijave početka radova 
kod nadležnog organa, obaveste Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu o početku 
zemljanih radova,radi regulisanja obaveza Investitora vezanih za poslove iz tačke 1. 

-Investitor je dužan da obezbedi sredstva za zaštitna arheološka iskopavanja i istraživanja 
dobara materijalne kulture otkrivenih prilikom arheološkog nadzora zemljanih radova, kao i 
za njihovo čuvanje, publikovanje i izlaganje. 

 Ako se u toku izvođenja građevinskih i drugih radova naiđe na arheološka nalazišta ili 
arheološke predmete, izvođač radova je dužan da odmah, bez odlaganja prekine radove i o 
tome obavesti Zavod za zaštitu spomenika kulture u Pančevu, kao i da preduzme mere da se 
nalazište ne uništi i ne ošteti i da se sačuva na mestu i u položaju u kome je otkriven. 
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3.8  KRETANJE OSOBA SA INVALIDITETOM  
 
Planiranim rešenjem omogućen je pristup parceli, objektima i prostorijama u objektima, 
osoba sa invaliditetom preko rampi i liftova. Na taj način obezbeđeno je neometano, 
kontinualno kretanje i pristup svim sadržajima u okviru parcele svim kategorijama korisnika 
prostora. Daljom razradom Urbanističkog projekta, kroz izradu tehničke dokumentacije, 
realizovati sve mere predviđene Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, 
projektovanja i izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup 
osobama sa invaliditetom („Službeni glasnik RS“, br. 22/15) za nesmetano kretanje, 
korišćenje javnih i slobodnih površina i pristup svim sadržajima u okviru parcele, odnosno 
objekta. 
U okviru parking prostora projektovati parking mesta za vozila osoba sa posebnim 
potrebama (najmanje 5% od ukupnog broja). 
 
3.9 INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 
 
Projektom predviđeni novi objekti imaju podrumske etaže. Način fundiranja i zaštite od 
vode i vlage biće u skladu sa dobijenim uslovima iz Elaborata o geotehničkim uslovima 
gradnje uz projekat za gradjevinsku dozvolu a po Pravilniku o sadržini, načinu i postupku 
izrade i način vršenja kontrole trehničke dokumentacije pema klasi i nameni objekata (Sl. 
glasnik RS", br. 23/2015 i 77/2015).  
 
 
4. USLOVI ZA INFRASTRUKTURNU MREŽU  
 
Na grafičkim prilozima u planskom dokumentu je ucrtana infrastruktura, ali su to na osnovu 
informacije o lokaciji orjentacione trase. Stoga će se pravila građenja I uređenja za planiranu 
izgradnju usklađivati sa tačnom pozicijom trasa infrastruktura iz overenog situacionog plana 
(katastarsko-topografske podloge) I u skladu sa uslovima nadležnih imalaca javnih 
ovlašćenja. 
 
4.1 VODOVOD I KANALIZACIJA 
 
Na lokaciji u ul Oslobođenja postoji gradski vodovod od azbestcementnih cevi prečnika Ø80, 
fekalna kanalizacija od  azbestcementnih cevi prečnika Ø250 I kolektor atmosferske 
kanalizacije od PVC cevi prečnika Ø 800. U ul. Radomira Putnika postoji gradski vodovod od 
azbestcementnih cevi prečnika Ø200 I atmosferske kanalizacije od azbestcementnih cevi 
prečnika Ø600.  

Za projektovanje I izgradnju gradskih instalacija na koje će se planirani objekti priključiti 
izdati su tehnički uslovi od sterane JKP “Vodovod I Kanalizcija” Pančevo. Tim projektom su 
utvrđeni svi relevantni podaci I tehnički uslovi izgradnje neophodni za izradu ostale 
neophodne dokumentacije I izgradnju ovih instalacija. 
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Predmetne parcele planirane za izgradnju izlaze direktno na planiranu saobraćajnicu što 
znači da priključenja objekata na gradske instalacije vodovoda I kanalizacije treba predvideti 
iz te ulice. 
 
4.1.1 Vodovod 

Investitor  priključenje svih objekata na KP 4355/3, 4355/8, 4555/9, 4355/10 I 4355/11 KO 
Pančevo predviđa na gradski vodovod koji će se izgarditi u saobraćajnici na KP 4355/4, 
18225, 8055/1, 8051 I 4510 KO Pančevo. 

Vodomerne šahte predvideti na 1,5m od regulacione linije. Zbog veličine parcele moguće je 
predvideti I više vodovodnih šahti. Šahtovi moraju da budu odgovajajućih dimenzija u skladu 
sa predviđenim brojem vodomera. Isključivo je dozvoljeneo upravno priključivanje na 
gradski vodovod. Prečnik vodovodnog priključka se određuje na osnovu hidrauličkog 
proračuna uračunavajući sve buduće potrošače koji će se snabdevati vodom sa tog 
priključka. 
 
Priključci na vodovodnu mrežu su definisani u skladu sa pozicijom novoplanranih objekata i 
orjentaciona pozicija mesta priključenja prikazana na grafičkom prilogu, a u svemu prema 
uslovima JKP “Vodovod I kanalizacija” Pančevo broj Д – 9277/1 izdate dana  14.10.2022.год 

4.1.2 Fekalna kanalizacija 

Priključenje objekta na KP 4355/3, 4355/8, 4555/9, 4355/10 I 4355/11 KO Pančevo, na 
fekalnu kanalizaciju se predviđa na gradsku fekalnu kanalizaciju koji će se izgarditi u 
saobraćajnici na KP 4355/4, 18225, 8055/1, 8051 I 4510 KO Pančevo  

Revizione šahtove predvideti na 1,5m od regulacione linije. Zbog veličine parcele moguće je 
predvideti I više priključnih šahtova. Šahtovi moraju da budu odgovajajućih dimenzija. 
Isključivo je dozvoljeneo upravno priključivanje na gradsku fekalnu kanalizaciju. Prečnik 
kanalizacionog priključka se određuje na osnovu hidrauličkog proračuna unutrašnjih 
instalacija. 

U fekalnu kanalizaciju dozvoljeno je isključivo ispuštanje sanitarnih otpadnih voda. Na 
fekalnu kanalizaciju nije dozvoljeno priključenje atmosferskih voda. 
 
Priključci na kanalizacionu mrežu su definisani u skladu sa pozicijom novoplanranih objekata 
i orjentaciona pozicija mesta priključenja prikazana na grafičkom prilogu, a u svemu prema 
uslovima JKP “Vodovod I kanalizacija” Pančevo broj Д – 9277/1 izdate dana  14.10.2022.год 
 
4.1.3 Atmosferska kanalizacija 
 
Priključenje objekta na KP 4355/3, 4355/8, 4555/9, 4355/10 I 4355/11 KO Pančevo se 
predviđa na gradsku atsmosfersku kanalizaciju koji će se izgarditi u saobraćajnici na KP 
4355/4, 18225, 8055/1, 8051 I 4510 KO Pančevo . 
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Revizione šahtove predvideti na 1,5m od regulacione linije. Zbog veličine parcele moguće je 
predvideti I više priključnih šahtova. Šahtovi moraju da budu odgovajajućih dimenzija. 
Isključivo je dozvoljeneo upravno priključivanje na gradsku atmosfersku kanalizaciju. Prečnik 
priključka se određuje na osnovu hidrauličkog proračuna unutrašnjih instalacija. 

Nije dozvoljeno direktno priključenje na atmosfersku kanalizaciju već je obavezna ugradnja 
sertifikovanog separatora za uklanjanje izdvojenih lakih tečnosti, posebno ulja I naftnih 
derivata. 

Proračun atmosferske kanalizacije korigovati u smislu merodavnog intenziteta kiše 
(250l/s/ha), koeficijenta oticanja I dr., odnosno uskladiti sa podacima merodavnim za grad 
Pančevo. 

Priključci na atmosfersku kanalizacionu mrežu su definisani u skladu sa pozicijom 
novoplanranih objekata i orjentaciona pozicija mesta priključenja prikazana na grafičkom 
prilogu, a u svemu prema uslovima JKP “Vodovod I kanalizacija” Pančevo broj Д – 9277/1 
izdate dana  14.10.2022.год 
 
4.2  ELEKTROENERGETSKA MREŽA 
 
Za potrebe izgradnje i priključenje objekata na elektroenergetski sistem potrebno je 
predvideti prostor min. dimenzija 6.30x5,55m, pravougaonog oblika za potrebe izgradnje   
Trafostanice tipa EB-21  I koridora za izgradnju podzemnih 20kV kablovskih vodova i  I 
podzemnih 0,4kV niskonaponskih vodova. U svemu prema uslovima »EPS Distribucija« d.o.o. 
Beograd br. 8C.1.1.0-D.07.15.-368273-22 od 14.09.2022. god. Nova trafostanica je 
predviđena pored postojeće na parceli 4355/5, koja je takođe u vlasništvu Investitora. 

Investitor je dužan da se pridržava svih tehničkih propisa i posebno Zakona o Energetici 
(“Službeni glasnik RS, broj 145/2014). 
 
Pozicija trafostanice je prikazana na grafičkom prilogu. 
 
4.3  TELEKOMUNIKACIONA MREŽA 
 

Na predmetnoj lokaciji postoji telekomunikaciona infrastruktura , izgrađeni EKM koji su u 
nadležnosti preduzeća “Telekom Srbija”a.d. U ul. Oslobođenja postoje izgrađeni podzemni 
optički kablovi i TK kanalizacija. 

Preporuka “Telekoma Srbija”a.d. je da se za nove objekte pristupna TK mreža realizuje u 
GPON tehnologiji. Planira se da pristup TK mreži bude podzemna pa je potrebno polaganje 
privodnih kablova za realizaciju buduće TK mreže, potrebno je obezbediti trasu-koridor za 
privodnu TK kanalizaciju kapaciteta 1xПЕØ50 od predmetnog objekta do regulacione linije sa 
ulicom Oslobođenja. Pozicija i trasa koridora za TK kanalizaciju se planira u zavisnosti od 
situacije na terenu , drugih instalacija komunalne infrastrukture i u odnosu od planiranog 
mesta ulaska cevi u objekat. 
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Planiranim radovima ne sme doći do ugrožavanja postojećih TK objekata i kablova, zbog 
čega je obaveza svih odgovornih lica da se prilikom projektovanja, izvođenja radova i 
korišćenja objekata pridržavaju pravila i uputstva datih u uslovima imalaca javnih ovlašćenja, 
Preduzeća za telekomunikacije a.d. “Telekom Srbija”, broj Д209/341998/2-2020 od 
31.08.2022. godine.  
 
4.4 TERMOENERGETSKA INFRASTRUKTURA 
 
Kompleks će se sagledati kao funkcionalna celina s obzirom da u predmetnom području 
egzistira čelični distributivni gasovod a da se planira izgradnja nove infrastrukture i 
saobraćajnica koja će se protezati od ulice Oslobođenja do ulice Pere Segedinca. 
 
TOPLOVODNA MREŽA 
 
Prema uslovima JKP ''Grejanje'' Pančevo br. TR/S-3274/1 od 07.11.2022. god., za 
snabdevanje objekata B I C  planirane grejane površine Pb= 3255.55m2 I Pc= 11702.60m2 
postoje kapaciteti u toplani Kotež.  

Da bi se obezbedila potrebna toplotna energija za planirane objekte potrebno je izgraditi 
toplovodnu infrastrukturu od ugla ul. Lava Tolstoja i Pere Segedinca, kroz ulicu Pere 
Segedinca I novoizgrađenu ulicu unutar bloka u dužini od 560m. Tehnički uslovi za 
priključenje planiranih objekata će biti izdati u postupku izdavanja lokacijskih uslova. 

 Kako bi raspodela energije u objektima bila optimalna, u svakom objektu je predviđena 
prostorija za toplotnu podstanicu. U objektu B je predviđena jedna a u objektu C četiri 
toplotne podstanice. Unutrašnje instalacije u objektima su projektovane tako da 
maksimalna temperature razvodne vode bude 65®C. 
Orjentaciona pozicija i mogućnost priključenja, prikazano u grafičkom prilogu. 
 
DISTRIBUTIVNA GASNA MREŽA 
 
Prema zahtevu vlasnika instalacije JP SRBIJAGAS a prema uslovima broj 05-02-4-14/1635-1 
od 23.12.2022. planirati izmeštanje distributivnog čeličnog gasovoda koji je izgrađen za 
potrebe snabdevanja korisnika u kompleksu, neposrednom okruženju kompleksa kao i OŠ 
“Đura Jakšić”. 

Ovim urbanističkim projektom tretira se kompleks kao celina stim što će planirana 
saobraćajnica biti javne namene. Ukoliko se čelična distributivna mreža izmešta van ove 
planirane saobraćajnice trasa će se prilagoditi planiranim objektima uz maksimalnu primenu 
uslova JP SRBIJAGAS. Ukoliko se gasovod izmešta u trasu planiranih saobraćajnica pridržavati 
se pravila građenja datih važećim planskim dokumentom kako u tekstualnom delu tako i u 
grafičkom prilogu. Za potrebe dobijanja lokacijskih uslova izradiće se i PRILOG 11 kao 
sastavni deo IDR. 

Prilikom izvođenja radova na termoenergetskim instalacijama vodiće se računa o važećoj 
zakonskoj regulativi koja definiše ovu oblast kao i uslovima vlasnika infrastrukture a posebno 
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u delu ukrštanja ove infrastrukture sa drugom infrastrukturom kao i prelazu preko i ispod 
saobraćajnih površina.  

 
 
4.5 SAOBRAĆAJNI PRIKLJUČAK 
 
Planom detaljne regulacije "Gradski stadion"u Pančevu ("Sl.list grada Pančeva" br. 31/11, 
21/14-izmena, 18/2022 - izmene i dopune), planirana je izgradnja nove saobraćajnice 
definisane Planom. 

Izgradnja višeporodičnih stambenih, poslovnih i stambeno-poslovnih objekata na 
predmetnim katastarskim parcelama ne može se realizovati bez izgradnje nedostajuće 
komunalne infrastrukture, odnosno dodatnog opremanja građevinskog zemljišta, u svemu 
prema uslovima JP »Urbanizam« Pančevo br. 03-625/2022 od 09.11.2022. god. Planirana su 
tri kolska priključka na planiranu javnu saobraćajnicu, u širini od 5,50m, sa radijusom lepeze 
poluprečnika 7m. 

Investitor je dužan da prilikom izgradnje saobraćajnih priključaka izvrši regulisanje 
saobraćaja postavljanjem odgovarajuće  vertikalne saobraćajne signalizacije I obeležavanjem 
horizontalne saobraćajne signalizacije. Rok za izgradnju sobraćajnog priključka je do 
dobijanja Upotrebne dozvole. 
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5. SPROVOĐENJE 

5.1   FAZNOST IZGRADNJE 

Planirana izgradnja u kompleksu je podeljena na četiri  funkcionalne celine, označene kao 
objekat A, objekat B, objekat C I objekat D na grafičkom prilogu. Kompleksnost izgradnje i 
revitalizacije kompleksa, podrazumeva da se izgradnja koncentriše na sukceksivnom 
komplentiranju celina. Izgradnja je planirana u 5 faze:  

- I faza:  Nastavak rekonstrukcije objekta „A“ i  rekonstrukcija objekta “D” sa sanacijom 
oštećanja. 

- II faza:  Nastavak izgradnje stambeno-poslovnog objekta „B“ sa pripadajućim parterom, 
parkingom, pešačkim i kolskim stazama. 

- III faza: Izgradnja velike garaže objekta „C“ i dve severne nadzemne lamele sa pripadajućim 
parterom, parkingom, pešačkim i kolskim stazama, uključujući i parter oko objekta „D“, 

- IV faza: Izgradnja preostale dve nadzemne lamele (južne) objekta „C“ sa pripadajućim 
parkingom, parterom, pešačkim i kolskim stazama, 

- V faza: Prenamena objekta „D  

5.2 FORMIRANJE GRADJEVINSKE POVRŠINE 
 
Obuhvat urbanstičkog projekta su cele KP 4355/3, 4355/8, 4555/9, 4355/10 I 4355/11 KO 
Pančevo. Deo KP broj 4355/3 KO Pančevo se oduzima za javno zemljište , za ulicu. Predlog 
parcelacije radi formiranja građevinske parcele i odvajanja planom predviđene javne 
površine prikazan je u Tabeli broj 6  i na grafičkom prilogu 05 – Predlog parcelacije. 
Postojeće stanje 
Katastarska parcela Katastarska 

Opština 
Namena Površina 

  ha        a         m2 
4355/3 Pančevo    00       86        78 
4355/8 Pančevo    00       07        94 
4355/9 Pančevo    00       02        88 
4355/10 Pančevo    00       02        35 
4355/11 Pančevo    00       19        97 

U K U P N O   01       19        92 
 
Planirano 
Katastarska parcela Katastarska 

Opština 
Namena po 
PGR-u 

Površina 
 ha          a           m2 

П1 Pančevo garđevinsko  01          19         08 
П3 Pančevo javno  00          00         84 

U K U P N O  01          19         92 
Tabela br.6 Urbanistički parametri – uporedna tabela 
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5.3   SMERNICE ZA SPROVOĐENJE
 
Ovaj Urbanistički projekat, shodno odredbama 
glasnik RS”, broj 72/09,81/09
50/13,98/13-odluka US,132/14, 145/14, 83/2018,
Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumen
planiranja („Službeni glasnik RS”, 
izdavanje akata za izgradnju objekta.
Planiranoj izgradnji može se pristupiti tek na osnovu izdatih Lokacijskih uslova, Rešenja o 
građevinskoj dozvoli i Prijave radova, sve u skladu sa zakonom.
 

                                                                                         
                                                           

_____________________________________________________________TEKING 

SMERNICE ZA SPROVOĐENJE 

Ovaj Urbanistički projekat, shodno odredbama Zakona o planiranju i izgradnji  („Službeni 
glasnik RS”, broj 72/09,81/09-ispravka, 64/10-odluka US, 24/11, 121/12, 42/13

odluka US,132/14, 145/14, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020 I 52/2021
Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja („Službeni glasnik RS”, broj 32/2019) predstavlja osnov za izradu, donošenje i 
izdavanje akata za izgradnju objekta. 
Planiranoj izgradnji može se pristupiti tek na osnovu izdatih Lokacijskih uslova, Rešenja o 

vinskoj dozvoli i Prijave radova, sve u skladu sa zakonom. 

                                                                                                                   Odgovorni urbanista
                                                                                                                   Miljana Ignjatović
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iranju i izgradnji  („Službeni 
odluka US, 24/11, 121/12, 42/13-odluka US, 

37/19, 9/2020 I 52/2021) i 
ata prostornog i urbanističkog 

predstavlja osnov za izradu, donošenje i 

Planiranoj izgradnji može se pristupiti tek na osnovu izdatih Lokacijskih uslova, Rešenja o 

 
Odgovorni urbanista 

Miljana Ignjatović d.i.a. 

_________________ 
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PRIKAZOM OBUHVATA UPa
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KATASTARSKO STANJE

DETALJNE KOTE ( KOTE)

BROJ KATASTRARSKE PARCELE4355/11
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u skladu sa uslovima Zavoda za Zaštitu spomenika

kulture u Pnčevu  br.952/2 od 02.09.2022.god.
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LOKACIJE

REGULACIONA LINIJA

ULAZ/IZLAZ ZA PODZEMNU GARAŽU

ULAZ U OBJEKAT

KOLSKO ULAZ/IZLAZ NA PARCELU
PRIKLJUČAK NA SAOBRAĆAJNICU

PLANIRANI OBJEKAT

ULAZ U LOKALE

PEŠAČKI  ULAZ NA PARCELU

TS TRAFO STANICA

=REGULACIONA LINIJA
GRADJEVINSKA LINIJA
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P bruto ukupno 

P parcele

URBANISTIČKI PARAMETRI

planom predviđeno

-

ostvareno

2obj. ukupno 4276.00 m

-

2

223036.00 m

28676.00 m

211908.00 m

Ppovršina pod objektima

BRGP  ukupno 

P bruto  objekat D 2

24581.00 m

206.00 m

BRGP  objekat B

P bruto  objekat C 2

2273.00 m

22619.00 m

BRGP  objekat A

17976.00 mBRGP  objekat C 

206.00 mBRGP  objekat D 

2obj.A 273.00 m
2obj.B 769.00 m
2obj.C 3028.00 m
2obj.D 206.00 m
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Površina pod raster parkingom 

zauzetost parkinga (90%) 21405.20 m

Površina pod parkingom

zauzetost parkinga (100%) 2109.10 m

Površina pod saobraćajnicama 21819.31 m

Površina pod pešačkim stazama 

ulazna stepeništa, potporni zidovi 2553.21 m

pod prostorom za komunalni otpad 2151.35 m

UKUPNO 28314.17 m

P bruto  objekat B 25305.00 m

P bruto  objekat A 2546.00 m

spratnost

Indeks zauzetosti

Indeks izgrađenosti

Broj parking mesta

Ukupan procenat zelenih površina

maks.70%

min. 30%

obj.B - Po+P+5

69.82%

1.93

298

30.18%

ZELENE POVRŠINE:
Slobodno zelenilo na parceli 210.07m 2

Zelenilo iznad garaže 1357.26 m 2

Raster parking  (10%)

Oduzeto zelenilo ispod erkera i terasa

159.13 m 2

Ukupan površina zelenih površina 3593.31 m 2

obj.A - Po+P

obj.C - Po+P+5

obj.D - P

P+4+Pk/Ps/M

-

sa natkriljima parkinga

2-96.07 m 2

Ukupan procenat zelenih površina min. 30% 30.98%

Ukupan površina zelenih površina 3689.38 m 2
sa zelenilom ispod erkera i terasa

sa zelenilom ispod erkera i terasa

objekat D

 P

objekat B

Po+P+5

objekat C

-lamela 1

Po+P+5

objekat C

-lamela 2

Po+P+5

objekat C

-lamela 3

Po+P+5

objekat C

-lamela 4

Po+P+5

objekat A

Po+P

       FAZNOST IZGRADNJE

- I faza: Nastavak rekonstrukcije objekta „A“ i  rekonstrukcija objekta “D” sa
sanaciom oštećanja.

- II faza: Nastavak izgradnje stambeno-poslovnog objekta „B“ sa
pripadajućim parterom, parkingom, pešačkim i kolskim stazama.

- III faza: Izgradnja velike garaže objekta „C“ i dve severne nadzemne lamele sa
pripadajućim parterom, parkingom, pešačkim i kolskim stazama, uključujući i
parter oko objekta „D“,

- IV faza: Izgradnja preostale dve nadzemne lamele (južne) objekta „C“ sa
pripadajućim parkingom, parterom, pešačkim i kolskim stazama,

- V faza: Prenamena objekta „D
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3

2

1
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18

17

16

11

8
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12

13

15

14

7

1 7472719.22 4969672.29

2 7472721.22 4969660.26

3 7472712.08 4969658.25

4 7472713.96 4969647.39

5 7472769.75 4969658.34

6 7472773.97 4969659.17

7 7472812.21 4969647.69

8 7472864.61 4969660.68

9 7472905.58 4969670.83

10 7472894.83 4969713.22

11 7472874.30 4969707.10

12 7472871.55 4969716.26

13 7472884.61 4969720.17

14 7472881.61 4969737.23

15 7472879.27 4969750.56

16 7472767.06 4969718.43

17 7472755.55 4969715.16

18 7472756.74 4969711.42

19 7472748.52 4969708.97

20 7472737.73 4969705.75

21 7472744.79 4969679.54

22 7472743.76 4969678.58

23 7472740.93 4969676.97
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naziv projekta URBANISTIČKI PROJEKAT
urbanističko-arhitektonske razrade lokacijena sa

obuhvatom KP broj 4355/3, 4355/8, 4555/9,
4355/10 I 4355/11 KO Pančevo

(deo kompleksa “Slavina”)

investitor

+381 18 240 426
 e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

Marjan Petrović, d.i.a.

objekat

odgovorni urbanista

oktobar 2022.

saradnik

Miljana Ignjatović, d.i.a.
licenca br. 221 A231 21

POSLOVNI OBJEKAT Po+P, objekat A – I faza,
STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT Po+P+5, objekat B - II

faza,STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT Po+P+5, objekat C
- III faza, POSLOVNI OBJEKAT P, objekat D – IV faza

 ul. Oslobodjenja br.2, Pančevo, na k.p. 4355/3 (deo), 4355/8,
4555/9,  4355/10 I 4355/11 KO Pančevo

31:500
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PARKING MESTO

UREDJENO ZELENILO

KONTEJNERI- prostorK

VISOKO ZELENILO

SITUACIONI PRIKAZ
PARTERNOG I PEJZAŽNOG

UREDJENJA

SREDNJE ZELENILO

K

K

K

K

PARKING MESTO
za hendikepirane

P bruto ukupno 

P parcele

-

ostvareno

2obj. ukupno 4276.00 m

-

2

223036.00 m

28676.00 m

2

11908.00 m

BRGP  ukupno 

P bruto  objekat D 2

24581.00 m

206.00 m

BRGP  objekat B

P bruto  objekat C 2

2273.00 m

22619.00 m

BRGP  objekat A

17976.00 mBRGP  objekat C 

206.00 mBRGP  objekat D 

2

obj.A 273.00 m

2

obj.B 769.00 m
2obj.C 3028.00 m
2obj.D 206.00 m

ko
ef

ic
ije

na
t z

au
ze

to
st

i

zauzetost parkinga (90%) 21405.20 m

zauzetost parkinga (100%) 2109.10 m
21819.31 m

2553.21 m

pod prostorom za komunalni otpad 2151.35 m

UKUPNO 28314.17 m

P bruto  objekat B 25305.00 m

P bruto  objekat A 2546.00 m

spratnost

Indeks zauzetosti

Broj parking mesta

maks.70%

min. 30%

obj.B - Po+P+5

69.82%

1.93

298

30.18%

Slobodno zelenilo na parceli 210.07m 2

1357.26 m 2

Raster parking  (10%)

Oduzeto zelenilo ispod erkera i terasa

159.13 m 2

3593.31 m 2

obj.A - Po+P

obj.C - Po+P+5

obj.D - P

P+4+Pk/Ps/M

-

sa natkriljima parkinga

2-96.07 m 2

min. 30% 30.98%

3689.38 m 2
sa zelenilom ispod erkera i terasa

sa zelenilom ispod erkera i terasa

objekat D
 P

objekat B
Po+P+5

objekat C
-lamela 1
Po+P+5

objekat C
-lamela 2
Po+P+5

objekat C
-lamela 3
Po+P+5

objekat C
-lamela 4
Po+P+5

objekat A
Po+P

       FAZNOST IZGRADNJE

- I faza: 

- II faza: 

- III faza

- IV faza:

- V faza
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3 2
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13

15

14

7

1 7472719.22 4969672.29
2 7472721.22 4969660.26
3 7472712.08 4969658.25
4 7472713.96 4969647.39
5 7472769.75 4969658.34
6 7472773.97 4969659.17
7 7472812.21 4969647.69
8 7472864.61 4969660.68
9 7472905.58 4969670.83
10 7472894.83 4969713.22
11 7472874.30 4969707.10
12 7472871.55 4969716.26
13 7472884.61 4969720.17
14 7472881.61 4969737.23
15 7472879.27 4969750.56
16 7472767.06 4969718.43
17 7472755.55 4969715.16
18 7472756.74 4969711.42
19 7472748.52 4969708.97
20 7472737.73 4969705.75
21 7472744.79 4969679.54
22 7472743.76 4969678.58
23 7472740.93 4969676.97
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ulica Vožda Karađorđa br. 39,
18000 Niš, Srbija

+381 18 240 426
 e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

Marjan Petrović, d.i.a.

objekat

odgovorni urbanista

oktobar 2022.

“A&R Immobau AG” d.o.o., Vranje
ul. Toplički ustanak br.8

saradnik

Miljana Ignjatović, d.i.a.
licenca br. 221 A231 21

POSLOVNI OBJEKAT Po+P, objekat A – I faza,
STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT Po+P+5, objekat B - II

faza,STAMBENO POSLOVNI OBJEKAT Po+P+5, objekat C
- III faza, POSLOVNI OBJEKAT P, objekat D – IV faza

 ul. Oslobodjenja br.2, Pančevo, na k.p. 4355/3 (deo), 4355/8,
4555/9,  4355/10 I 4355/11 KO Pančevo
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+381 18 240 426
 e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

Marjan Petrović, d.i.a.

objekat

odgovorni urbanista

oktobar 2022.
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- III faza, POSLOVNI OBJEKAT P, objekat D – IV faza
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Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
300 O744 16

60-0/22
Niš, 14. nov, 2022.

0.1. NASLOVNA STRANA GLAVNE SVESKE TEHNIČKE DOKUMENTACIJE

0 - GLAVNA SVESKA

A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8, Vranje

REKONSTRUKCIJA POSTOJEĆEG POSLOVNOG OBJEKTA, 
SPRATNOSTI Po+P (OBJEKAT A), IZGRADNJA STAMBENO-
POSLOVNOG OBJEKTA, SPPRATNOSTI Po+P+5 (OBJEKAT B), 
IZGRADNJA STAMBENOG OBJEKTA, SPRATNOSTI Po+P+5 
(OBJEKAT C), I REKONSTRUKCIJA POSTOJEĆEG OBJEKTA, 
SPRATNOSTI P (OBJEKAT D), na k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 
4355/10, 4355/11, K.O. Pančevo, u ul. Oslobođenja br. 2 - deo 
kompleksa "Slavina"

IDR - idejno rešenje

REKONSTRUKCIJA I NOVA GRADNJA

Projektni biro "KONESKI",
TC Dušanov bazar, lok. 207, kupola, ul. Cara Dušana 52-74, Niš

Zoran Koneski

Investitor:

Objekat:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Za gradjenje/izvodjenje radova:

Mesto i datum:

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84

K   O   N   E   S   K   I

Projektant:

Odgovorno lice projektanta:

Glavni projektant:
Broj licence:

Broj tehničke dokumentacije:



Projektni biro "KONESKI"  Niš   www.koneski.co.rs
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0.5

0.2. SADRŽAJ GLAVNE SVESKE

0

Naslovna strana glavne sveske

Sadržaj glavne sveske

Sadržaj tehničke dokumentacije

Podaci o projektantima

Opšti podaci o objektu
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0

0

0

0

0

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84
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0

0

0

0

0

0



Projektni biro "KONESKI"  Niš   www.koneski.co.rs

0.3. SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE

0 GLAVNA SVESKA 60-0/22

1 PROJEKAT ARHITEKTURE 60-1/22

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0

0 br. 0
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Projektant:

Odgovorni projektant:
Broj licence:

Potpis:

Projektant:

Odgovorni projektant:
Broj licence:

Potpis:

Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
300 O744 16

0.4. PODACI O PROJEKTANTIMA

0 GLAVNA SVESKA

Projektni biro "KONESKI"
TC Dušanov bazar, lok. 207, kupola, ul. Cara Dušana 52-74, Niš
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
300 O744 16

1 PROJEKAT ARHITEKTURE

Projektni biro "KONESKI"
TC Dušanov bazar, lok. 207, kupola, ul. Cara Dušana 52-74, Niš

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84
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klasifikacija pojedinih 
delova objekta: Učešće u ukupnoj 

površini objekta (%):
klasifikaciona oznaka:

100 122011

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84

klasifikacija pojedinih 
delova objekta: Učešće u ukupnoj 

površini objekta (%):
klasifikaciona oznaka:

100 112222
kategorija objekta: Objekat D: kategorija B

kategorija objekta: Objekat B: kategorija V

87.9 112222
12.1 122012

klasifikacija pojedinih 
delova objekta:

kategorija objekta: Objekat C: kategorija V

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih 
parcela i katastarska 
opština na kojoj se nalazi 
priključak na javnu 
saobraćajnicu:

naziv prostornog odnosno 
urbanističkog plana:

mesto:

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih 
parcela i katastarska 
opština preko kojih 
prelaze priključci za 
infrastrukturu:

0.5 OPŠTI PODACI O OBJEKTU

klasifikacija pojedinih 
delova objekta:

kategorija objekta:

tip objekta:
Objekat A: dvostrano uzidan postojeći poslovni objekat 
Objekat B: slobodnostojeći stambeno-poslovni objekat 
Objekat C: slobodnostojeći stambeni objekat
Objekat D: slobodnostojeći postojeći objekat

Objekat A: kategorija V

Pančevo

Učešće u ukupnoj 
površini objekta (%):

100

Učešće u ukupnoj 
površini objekta (%):

klasifikaciona oznaka:

121114

klasifikaciona oznaka:

Plan detaljne regulacije "Gradski stadion" u Pančevu ("Sl. List opštine 
Pančevo" br. 31/11, 21/14-izmena, 18/2022-izmene i dopune)

broj katastarske 
parcele/spisak 
katastarskih parcela i 
katastarska opština:

4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10, 4355/11 KO Pančevo

4355/4, 4355/5, 8028/1 KO Pančevo

4355/4, 8028/1 KO Pančevo

vrsta radova: rekonstrukcija i nova gradnja
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ENERGETSKA DISTRIBUTIVNA MREŽA

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU:

Ukupan kapacitet Objekat A: Ukupna jednovremena snaga objekta je. Pjmax=54,51kW
Objekat B: Ukupna jednovremena snaga objekta je. Pjmax=1061,22kW
Objekat C: Ukupna jednovremena snaga objekta je. Pjmax=4315.95kW
Objekat D: Ukupna jednovremena snaga objekta je. Pjmax=54,51kW

Vrsta priključka
Trajni  trofazni  priključak

Vrsta mernog uređaja Objekat A: 
Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-60)A …........1kom.
Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-80)A ………1kom.     

Objekat B:
   Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-60)A ……………57kom.
    Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-80)A .………….2kom.      

Objekat C:
 Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-60)A ……………252kom.       
   Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-80)A …………1kom.

Objekat D: 
Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-60)A …........1kom.
Trofazno  brojilo  električne  energije  (10-80)A ………1kom.

Način grejanja
Daljinski sistem grejanja

Potrebni energetski 
kapaciteti za različite 
namene (razvrstano po 
ulazima)

Objekat A:
Maksimalna  jednovremena  snaga poslovnog prostora - Pjmax=43,47kW.

Objekat B:
Maksimalna  jednovremena  snaga  stanova - Pjmax=50x17,25kW=862,5kW.
  Maksimalna  jednovremena  snaga lokala - Pjmax=2x43,47kW=86,94kW.
  Maksimalna  jednovremena  snaga lokala - Pjmax=2x22,08kW=44,16kW.

Objekat C:
Maksimalna  jednovremena  snaga  stanova - Pjmax=236x17,25kW=4071kW.

Objekat D:
Maksimalna  jednovremena  snaga poslovnog prostora - Pjmax=43,47kW.
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priključak na vodovodnu 
mrežu

DRUGI PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU:

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

/

Netipični potrošači
/

Za priključenje objekata na vodovodnu mrežu izdati su uslovi JKP „Vodovod i 
kanalizacija“ Pančevo br. D-9277/1 od 14.10.2022. godine. Prema izdatim 
uslovima u ulici Oslobođenja postoji gradski vodovod od azbestcementnih cevi 
prečnika Ø80, a u ulici Radomira Putnika gradski vodovod od azbestcementnih 
cevi prečnika Ø200. Parcela na kojoj je planirana gradnja se sa jedne strane 
graniči sa javnom površinom – budućom saobraćajnicom, što znači da su 
priključenja objekata na gradske instalacije vodovoda jedino moguća iz te ulice. 
Vodomerni šahtovi se postavljaju na 1,5m od regulacione linije, a obzirom na 
veličinu parcele, predviđa se više priključaka. Priključci se rade isključivo 
upravno na gradski vodovod. Dimenzije priključnih šahtova se određuju u 
skladu sa brojem predviđenih vodomera. Predviđeno je postavljanje 
pojedinačnih vodomera za svaki stan, odnosno lokal, i oni se smeštaju u 
vodomerne ormane neposredno uz zajedničke vertikale u zajedničkim 
prostorima (hodnicima) kako bi u svakom trenutku bili pristupačni nadležnim 
licima. 

Potreba za većom 
pouzdanošću i sigurnosti 
u isporuci električne
energije

/

Potrebni energetski 
kapaciteti za zajedničku 
potrošnju (razvrstano po 
ulazima)

Objekat A:
Maksimalnajednovremenasnaga  hidrantskog  postrojenja-Pjmax=11,04kW

Objekat B:
Maksimalna  jednovremena  snaga  zajedničke  potrošnje - Pjmax=11,04kW.
  Maksimalna  jednovremena  snaga  zajedničke  garaže - Pjmax=17,25kW.
         Maksimalna  jednovremena  snaga  putničkog lifta - Pjmax=17,25kW.
  Maksimalnajednovremenasnaga  hidroforskog  postrojenja-Pjmax=11,04kW.
  Maksimalnajednovremenasnaga  hidrantskog  postrojenja-Pjmax=11,04kW.

Objekat C:
  Maksimalna  jednovremena  snaga  zajedničke  potrošnje - 
Pjmax=4x11,04=44,16kW.
  Maksimalna  jednovremena  snaga  zajedničke  garaže - Pjmax=43,47kW.
         Maksimalna  jednovremena  snaga  putničkih  liftova - 
Pjmax=4x17,25=69kW.
  Maksimalnajednovremenasnaga  hidroforskog  postrojenja-
Pjmax=4x11,04=44,16kW.
  Maksimalnajednovremenasnaga  hidrantskog  postrojenja-
Pjmax=4x11,04=44.16kW.
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priključak na fekalnu 
kanalizacionu mrežu

Za priključenje objekata na fekalnu kanalizacionu mrežu izdati su uslovi JKP 
„Vodovod i kanalizacija“ Pančevo br. D-9277/1 od 14.10.2022. godine. 
Prema izdatim uslovima u ulici Oslobođenja postoji fekalna kanalizacija od 
azbestcementnih cevi prečnika Ø250. Parcela na kojoj je planirana gradnja se 
sa jedne strane graniči sa javnom površinom –budućom saobraćajnicom, što 
znači da su priključenja objekata na gradske instalacije fekalne kanalizacije 
jedino moguća iz te ulice. Ravizioni šahtovi se postavljaju na 1,5m od 
regulacione linije. Obzirom na veličinu parcele, predviđeno je više priključnih 
šahtova pod pravim uglom u odnosu na gradski vod.

Za potrebe priključenja objekata na telekomunikacionu mrežu izdati su uslovi 
preduzeća za telekomunikacije a.d. „Telekom Srbija“ br. 
D209/341998/2-2022 od 31.08.2022. godine. Na predmetnoj parceli ne 
postoje izgrađeni objekti EKM koji su u nadležnosti 
„Telekom Srbija“ a.d. U ul. Oslobođenja postoje izgrađeni podzemni optički 
kablovi i TK kanalizacija. Preporuka je da se za planirane objekte pristupna TK 
mreža realizuje GPON tehnologijom u topologiji, tzv. FTTH rešenja, koje 
podrazumeva polaganje optičkog kabla do svakog objekta i montažom 
odgovarajuće TK opreme u njemu i izgradnju optičke instalacije do svakog 
stana i poslovnog prostora. Planira se da pristupnma TK mreža bude 
podzemna,za šta se obezbeđuje trasa – koridor za privodnu TK kanalizaciju 
kapaciteta 1xPEØ50 od predmetnih objekata do regulacione linije sa ulicom 
Oslobođenja.

Za potrebe priključenja objekata na sistem daljinskog grejanja izdati su 
tehnički uslovi za izradu urbanističkog projekta – izmena, od strane JKP 
„Grejanje“ Pančevo br. TP/C-2374/1 od 07.11.2022. godine. Za priključenje 
na vrelovodnu/toplovodnu mrežu sistema daljinskog grejanja u gradu Pančevu 
planirane grejane površine postoje kapaciteti u toplani Kotež. Da bi se 
obezbedila toplotna energija za planirane objekte potrebno je izgraditi 
toplovodnu infrastrukturu od ugla ulice Lava Tolstoja i Pere Segedinca kroz 
ulicu Pere Segedinca i novoizgrađenu ulicu unutar bloka u dužini od oko 560m. 
Priključci za objekte nisu obuhvaćeni i utvrdiće se nakon uvida u konačno 
projektno rešenje.

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84

INFORMACIJA O LOKACIJI:

Informacija o lokaciji za potrebe izgradnje stambeno-poslovnog kompleksa
V-15-350-365/2022

priključak na 
telekomunikacionu
mrežu

priključak na distributivni 
sistem daljinskog grejanja 

Informacija o 
lokaciji: 29.09.2022.

Izdato je rešenje o uslovima od strane JP „Urbanizam“ Pančevo, br. 
03-625/2022 od 09.11.2022. godine, za izradu urbanističkog projekta, a uz 
uslov izgradnje nedostajuće komunalne infrastrukture. Izgradnja višeporodičnih 
stambenih, poslovnih i stambeno-poslovnih objekata na predmetnim 
katastarskim parcelama ne može se realizovati bez izgradnje nedostajuće 
komunalne infrastrukture, odnosno dodatnog opremanja građevinskog 
zemljišta, pod uslovima definisanim u prethodno pomenutom rešenju o 
uslovima. Planirana su tri kolska priključka na planiranu javnu saobraćajnicu, 
definisana putem koordinata osovinskih tačaka 1, 2, 3, 4, 5 i 6, u širini od 
5,50m, sa radijusom lepeze poluprečnika 7m.

priključak na saobraćajnu 
infrastrukturu 

priključak na 
atmosfersku 
kanalizacionu mrežu

Za priključenje objekata na atmosfersku kanalizacionu mrežu izdati su uslovi 
JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo br. D-9277/1 od 14.10.2022. godine. 
Prema izdatim uslovima u ulici Oslobođenja postoji kolektor atmosferske 
kanalizacije od PVC cevi prečnika Ø800, a u ulici Radomira Putnika atmosferska 
kanalizacija od azbestecementnih cevi prečnika Ø600. Parcela na kojoj je 
planirana gradnja se sa jedne strane graniči sa javnom površinom – budućom 
saobraćajnicom, što znači da su priključenja objekata na gradske instalacije 
atmosferske kanalizacije jedino moguća iz te ulice. Revizioni šahtovi se 
postavljaju na 1,5m od regulacione linije. Obzirom na veličinu parcele, predvi-
đeno je više priključnih šahtova pod pravim uglom u odnosu na gradski vod. 
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materijalizacija objekta:

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža):

ukupna površina parcele/parcela:
ukupna BRGP nadzemno:

OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI:

11908 m²
23036 m²
28676 m²
24790,45 m²
4051 m²
4276 m²

Po+P, Po+P+5, P

ukupna BRUTO izgrađena površina:
ukupno NETO površina:

visina objekta prema lokacijskim uslovima:

apsolutna visinska kota prema lokacijskim uslovima:

Objekat A: +8.82m
Objekat B. +20.80m
Objekat C: +20.80m
Objekat D: +6.65m

298
Objekat A: drvo

Objekat B: demit, listele
Objekat C: demit, listele

Objekat D: malter
Objekat A: I-Z
Objekat B: S-J
Objekat C: I-Z
Objekat D: S-J
Objekat A: 40°  
Objekat B: 4°              
Objekat C: 4°   

Objekat C: 36°

Objekat A: 81.80m
Objekat B: -
Objekat C: -

Objekat D: 80.72m

Objekat A: 86.89m
Objekat B. 99.00m
Objekat C: 99.00m
Objekat D: 84.75m

2.90m, 2.50m, 3.10m
Objekat A: 

1 poslovni prostor
Objekat B:

4 poslovna prostora
50 stambenih jedinica

Objekat C:
236 stambenih jedinica

Objekat D:
1 poslovni prostor

dimenzije objekta:

materijalizacija fasade:

orijentacija slemena:

nagib krova:

broj parking mesta

venac:

sleme:

sleme:

venac:

spratna visina:

broj funkcionalnih jedinica/broj stanova:

površina prizemlja:
površina zemljišta pod objektom/zauzetost:

Objekat A: +3.73m
Objekat B: -
Objekat C: -

Objekat D: +2.42m



Projektni biro "KONESKI"  Niš   www.koneski.co.rs

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84

procenat zelenih površina

indeks zauzetosti
indeks izgrađenosti
druge 
karakteristike 
objekata

predračunska 
vrednost objekata

Prema inf. o lok. min 30 %
Prema inf. o lokaciji 70%
/

Objekat A: biber crep
Objekat B: PVC 

membrana
Objekat C: PVC 

membrana
Objekat D: biber crep

1,147,040,000.00

materijalizacija krova:

30.18%
69.82%

1.93
Za potrebe izrade urbanističkog projekta izdati su Uslovi čuvanja, održavanja i 
korišćenja nepokretnih kulturnih dobara od strane Zavoda za zaštitu spomenika 
kulture u Pančevu br. 952/2 od 02.09.2022. godine, koji definišu uslove 
rekonstrukcije, sanacije i prenamene postojećih objekata "A" i "D", kao i uslove izgradnje 
novih objekata, i prema datim uslovima je postupano u izradi idejnog rešenja za potrebe 
izrade urbanističkog projekta.

Prema zahtevu vlasnika instalacije JP SRBIJAGAS a prema uslovima broj 
05-02-4-14/1635-1 od 23.12.2022. planirati izmeštanje distributivnog čeličnog gasovoda 
koji je izgrađen za potrebe snabdevanja korisnika u kompleksu, neposrednom okruženju 
kompleksa kao i OŠ “Đura Jakšić".

Izdati su uslovi zaštite životne sredine za potrebe uzrade UP-a od strane Gradske 
uprave Grada Pančeva, Sekretarijata za zaštitu životne sredine br. 
XV-07-501-201/2022 od 26.12.2022. godine, kojima su propisane mere zaštite životne 
sredine tokom projektovanja, izgradnje i eksploatacije objekata.



Potpis:

Potpis:

Mesto i datum:

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84

K   O   N   E   S   K   I

Projektant:

Odgovorno lice projektanta:

Odgovorni projektant:
Broj licence:

1.1. NASLOVNA STRANA PROJEKTA ARHITEKTURE

Broj tehničke dokumentacije: 60-1/22
Niš, 14. nov, 2022.

P    R    O    J    E    K    T    N    I         B    I    R   O

A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8, Vranje

REKONSTRUKCIJA POSTOJEĆEG POSLOVNOG OBJEKTA, 
SPRATNOSTI Po+P (OBJEKAT A), IZGRADNJA STAMBENO-
POSLOVNOG OBJEKTA, SPPRATNOSTI Po+P+5 (OBJEKAT B), 
IZGRADNJA STAMBENOG OBJEKTA, SPRATNOSTI Po+P+5 
(OBJEKAT C), I REKONSTRUKCIJA POSTOJEĆEG OBJEKTA, 
SPRATNOSTI P (OBJEKAT D), na k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 
4355/10, 4355/11, K.O. Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo 
kompleksa "Slavina"

IDR - idejno rešenje

REKONSTRUKCIJA I NOVA GRADNJA

Projektni biro "KONESKI",TC Dušanov bazar, lok. 207, kupola, 
ul. Cara Dušana 52-74, Niš

Zoran Koneski

Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
300 O744 16

Investitor:

Objekat:

Vrsta tehničke dokumentacije:

Za građenje/izvođenje radova:

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.2. SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE
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0

0

0

0

0

0

0

0

Naslovna strana projekta arhitekture

Sadržaj projekta arhitekture

Rešenje o određivanju odgovornog projektanta

Tekstualna dokumentacija

Numerička dokumentacija

Grafička dokumentacija

0

0

0

0

0

0
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Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh. ............................................................................ br. lic.300 O744 16  

Projektant:

Odgovorno lice / zastupnik:

Potpis:

Broj tehničke dokumentacije:
Mesto i datum:

60-1/22
Niš, 14. nov, 2022.

1.3. REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA

Projektni biro "KONESKI"

TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84

Zoran Koneski

za izradu PROJEKTA ARHITEKTURE koji je deo IDEJNOG REŠENJA za novo gradnju objekta: 
REKONSTRUKCIJA POSTOJEĆEG POSLOVNOG OBJEKTA, SPRATNOSTI Po+P (OBJEKAT A), 
IZGRADNJA STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA, SPPRATNOSTI Po+P+5 (OBJEKAT B), 
IZGRADNJA STAMBENOG OBJEKTA, SPRATNOSTI Po+P+5 (OBJEKAT C), I REKONSTRUKCIJA 
POSTOJEĆEG OBJEKTA, SPRATNOSTI P (OBJEKAT D), u ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa 
"Slavina", na k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10, 4355/11, K.O. Pančevo, određuje se:

Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/09-ispravka, 
64/10 odluka US, 24/11, 121/12, 42/13–odluka US, 50/13–odluka US,  98/13–odluka US, 132/14, 
145/14, 83/18, 31/19, 37/19 - dr. zakon, 9/2020 i 52/2021) i  odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i 
postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata ("Sl. 
glasnik RS", br. 73/2019) kao:

O D G O V O R N I     P R O J E K T A N T
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1.4. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA
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TEHNIČKI OPIS 
NOVOPROJEKTOVANOG STANJA - OBJEKATA, INSTALACIJA I OPREME 

uz tehničku dokumentaciju IDR za: 
 

- rekonstrukciju postojećeg poslovnog objekta, spratnosti Po+P (OBJEKAT „A“), 
- izgradnju  stambeno-poslovnog objekta sa 50 stambenih jedinica i 4 poslovne 

jedinice, spratnosti Po+P+5 (OBJEKAT „B“),   
- izgradnju stambenog objekta sa 236 stambenih jedinica, sačinjenog iz 4 dela sa 

velikom podzemnom garažom, spratnosti Po+P+5 (OBJEKAT „C“) i 
- rekonstrukciju postojećeg objekta, spratnosti P (OBJEKAT „D“) 

 
 
 

INVESTITOR:  
  ''A&R IMMOBAU AG'' DOO, ul. Toplički ustanak br. 8, Vranje 

 
LOKACIJA:  

Predmetna lokacija obuhvata katastarske parcele br. 4355/3 (deo), 4355/8, 4355/9, 
4355/10, 4355/11 K.O. Pančevo, na adresi ul. Oslobođenja br. 2, deo kompleksa „Slavina“.  

Ukupna površina na kojoj je planirana gradnja, nakon oduzimanja za javanu površinu, 
iznosi 11 908 m2. 

Teren je približno ravan. Na predmetnoj lokaciji postoje već izgrađeni objekti – objekat 
„A“ i objekat „D“, koji su pod određenim stepenom zaštite, za koje su izdati uslovi pod kojima 
se mogu tretirati, i u skladu sa kojim se oni rekonstruišu. Ostali objekti koji su na lokaciji 
postojali su urušeni. Za deo predmetne lokacije postoji potvrđeni urbanistički projekat, izdati 
lokacijski uslovi i izdata građevinska dozvola. Obuhvat novog urbanističkog projekta je veći 
i urbanistički projekat je urađen u skladu sa novim važećim planom. 
 

OPŠTI USLOVI:  
Polazni osnov  za  izradu tehničke dokumentacije Idejnog rešenja za 

rekonstrukciju postojećih i izgradnju novih objekata na predmetnoj lokaciji su sledeći 
dokumenti i opšti uslovi: 
 

• Projektni zadatak investitora, 
• Plan detaljne regulacije „Gradski stadion“ u Pančevu („Sl. list opštine 

Pančevo“ br. 31/11, 21/14 - izmena, 18/2022 - izmene i dopune), 
• Ostalo - važeći zakoni, tehnički propisi i normativi za projektovanje i izvođenje u 

skladu sa materijom koja se obrađuje. 
 

LOKACIJA I DISPOZICIJA OBJEKATA:  
Postojeći objekat „A“, spratnosti Po+P, dodiruje granice dve susedne katastarske 

parcele – k.p.br. 4355/2 KO Pančevo sa zapadne strane i k.p.br. 4353 KO Pančevo sa 
severne strane. Sa južne strane je planirana javna površina i najmanje udaljenje do 
regulacione linije iznosi 11,33m. Sa istočne strane objekta „A“ planiran je stambeno-
poslovni objekat „B“, spratnosti Po+P+5, po tipologiji slobodnostojeći, na udaljenju od 
najmanje 15,80m u odnosu na objekat „A“, što ispunjava uslov od minimalno 2/3 visine 
višeg objekta. Objekat „B“ je od granice parcele prema zapadu (od k.p.br. 4353 KO 
Pančevo) udaljen najmanje 11,13m, od granice parcele prema severu (od k.p.br. 4352/1 
KO Pančevo) najmanje 11,30m, što je više od 1/3 maksimalne visine, a od regulacione 
linije prema jugu udaljenje je najmanje 2,02m. Istočno od objekta „B“, planirana je izgradnja 
slobodnostojećeg stambenog objekta, spratnosti Po+P+5, koji se sastoji od 4 nadzemne 
lamele/ulaza i jednom velikom garažom u podrumskoj etaži, zajedničkoj za sve lamele. 
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Najmanje udaljenje između najisturenijih delova (erkera i terasa) objekata „B“ i „C“ iznosi 
14,50m, što je više od 2/3 visine višeg objekta. Najmanje rastojanje između najisturenijih 
delova nadzemnih lamela objekat „C“ iznosi 19,28m, što je više od 2/3 visine lamela. 
Objekat „C“ je sa severne strane udaljen od k.p.br. 4350 KO Pančevo najmanje 13,64m, 
od k.p.br. 4355/12 KO Pančevo sa istočne strane 7,21m, što je više od 1/3 maksimalne 
visine. Sa južne strane, lamele idu paralelno sa planiranom saobraćajnicom i regulacionom 
linijom, odnosno građevinskom, jer se uz planiranu saobraćanicu regulaciona i građevinska 
linija poklapaju. Erker lamele 3 objekta „C“ dodiruje regulacionu i građevinsku liniju u samo 
jednoj tački. Istočno od planiranog objekta „C“ nalazi se postojeći objekat „D“, spratnosti P, 
za koji je planirana prenamena i rekonstrukcija u skladu sa izdatim uslovima Zavoda za 
zaštitu spomenika kulture u Pančevu. Najmanje udaljenje između objekata „C“ i „D“ iznosi 
14,14m, što je više od 2/3 visine višeg objekta. Udaljenja objekta „D“ u odnosu na granice 
parcele ostaju postojeća, obzirom da se objekat rekonstruiše u gabaritu i volumenu; sa 
severne strane 11,83m, sa istočne strane 3,08m, do k.p.br. 4355/12 KO Pančevo, a do 
regulacione, odnosno građevinske linije prema jugu, najmanje udaljenje iznosi 11,50m. 

Relativna nulta kota ±0,00m određivana je za svaki objekat ponaosob, kao presek 
ose objekta i postojeće linije terena. Relativna kota prizemlja objekata, određivana je u 
odnosu na nultu kotu i kote nivelete pristupne saobraćajnice.   

Postojeći objekti zadržavaju postojeći oblik krova i kose ravni. Novoprojektovani 
objekti imaju ravan neprohodan krov sa atikom maksimalno dozvoljene visine od 20,80m.  

Predmetna lokacija po važećem PDR-u ima izlaz na planiranu javnu površinu sa 
južne strane. Planirana su 5 pešačka pristupa sa javne površine preko trotoara, i 3 kolska 
priključka širine 5,5m, sa radijusom krivine od 7m.  

 
 
FAZNA IZGRADNJA: 

 
Projektom su predviđene sledeće faze izgradnje: 
 
I faza:  Nastavak rekonstrukcije objekta „A“ i rekonstrukcija objekta „D“ sa 

sanacijom oštećenja,  
II faza: Nastavak izgradnje stambeno-poslovnog objekta „B“ sa pripadajućim 

parterom, parkingom, pešačkim i kolskim stazama. 
III faza:  Izgradnja velike garaže objekta „C“ i dve severne nadzemne lamele sa 

pripadajućim parterom, parkingom, pešačkim i kolskim stazama, uključujući i parter oko 
objekta „D“, 

IV faza: Izgradnja preostale dve nadzemne lamele (južne) objekta „C“ sa 
pripadajućim parkingom, parterom, pešačkim i kolskim stazama, 

V faza:  Prenamena objekta „D“. 
 
 
FUNKCIJA: 

 
Objekat „A“ – U uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture br. 952/2 od 

02.09.2022. godine, je označen kao objekat 1 i njega je potrebno sačuvati, revitalizovati, 
rekonstruisati i adaptirati uz očuvanje izvornog izgleda spoljašnje arhitekture i drvene 
konstrukcije u enterijeru, horizontalnog i vertikalnog gabarita, oblika i nagiba krova, vrste 
krovnog pokrivača, svih konstruktivnih i dekorativnih elemenata, stilskih karakteristika i 
originalnih materijala. Severoistočnu i deo jugoistočne fasade koji je pretrpeo izmene bez 
uslova Zavoda vratiti u prvobitno stanje, što znači da treba demontirati naknadno 
postavljenu oblogu sa fasade, drvenu fasadu očistiti i ako je potrebno zameniti oštećene 
delove novim od iste vrste materijala, pa na celu fasadu naneti zaštitne premaze. Uklanja 
se manji dograđeni deo na jugoistočnoj fasadi uz ugao sa severoistočnom fasadom. Ne 
predviđaju se radovi koji mogu ugroziti statičku stabilnost objekta. Svi predviđeni radovi 
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moraju biti u skladu sa protivpožarnim propisima. Predviđa se popravka svih oštećenja na 
objektu od iste vrste materijala i u istom načinu gradnje. Namena iz oblasti ugostiteljstva se 
zadržava, u skladu sa uslovima Zavoda.  

Deo slobodnog prostora južno od objekta „A“, između objekta i javne površine 
uređen je kao slobodna zelena površina, sa uređenim zelenilom, sa pešačkom stazom i 
urbanim mobilijarom, a deo je predviđen za postavljanje spomen obeležja koje će 
predstavljati podsećanje na proizvodnju piva u Pančevu i industrijski kompleks „Slavina“ iz 
kraja 19-og veka, a koje će biti predmet razrade drugog projekta. 

Objekat „A“ ima ugostiteljsku namenu. Podrum objekta je na relativnoj koti od -2,00m 
u odnosu na kotu terena, a prizemlje je izdignuto na +0,80m u odnosu na kotu terena. U 
podrumu su projektovane pomoćne prostorije koje prate ovaj vid poslovanja, dok je u 
prizemlju prostor restorana, šank, kancelarija, toalet za zaposlene i toalet za goste. 

Objekat ima klasifikacioni broj 121114 (100%) i pripada kategoriji V. 
 
Objekat „B“ – je stambeno poslovni objekat, spratnosti Po+P+5, sa 4 poslovne 

jedinice u prizemlju i 50 stambenih jedinica raspoređenih u nadzemnim etažama.  
Podrum objekta je denivelisan, delom na koti -2,0m u odnosu na nultu kotu, 

predstavlja malu podzemnu garažu, kojoj se kolski pristupa sa severne strane rampom 
nagiba 15% sa 11 parking mesta, od kojih su dva za osobe sa invaliditetom. Osim garaže, 
u okviru podruma su planirane tehničke prostorije (separator lakih naftnih derivata, toplotna 
podstanica, prostorija za postrojenje za povišenje pritiska), zajednička prostorija za 
održavanje higijene zgrade, kao i horizontalne i vertikalne komunikacije (tampon prostor, 
hodnik, lift, stepenište). Deo podruma, koji je na koti -2,70m, pripada poslovnom delu i 
predstavlja dva odvojena magacina za dva lokala u prizemlju, kojima se pristupa posebnim 
unutrašnjim stepeništem.  

Prizemlje je takođe denivelisano. Na koti +0,20m gotovog poda u odnosu na nultu 
kotu nalazi se poslovni deo objekta, koji se sastoji od 4 lokala, od kojih svaki ima sopstveni 
mokri čvor, a dva imaju pripadajuće magacine u podrumu. Svaki lokal ima poseban ulaz. 
Namena poslovnih prostora je iz oblasti neproizvodnih tercijarnih delatnosti. Lokal 1. je 
orijentisan ka zapadu, ima namenu uslužne delatnosti grafičkog dizajna I pripreme za 
štampu; lokal 2, orijentisan ka zapadu i jugu, ima namenu berbersko-frizerskih usluga; lokal 
3, orijentisan ka jugu i istoku, ima namenu turističke agencije; dok je lokal 4. orijentisan ka 
istoku I ima namenu knjigovodstvenih usluga. Na koti +1,12m konstrukcije nalazi se 
stambeni deo prizemlja. Glavni ulaz u stambeni deo objekta je sa istočne strane kroz 
stepenište i podizno-sklopivu rampu za potrebe pristupa osobama sa invaliditetom. U 
prizemlju se nalazi 5 stambenih jedinica, zajednički hodnik, lift, stepenište, vetrobran i 
ostava. Stan 01 je jednoiposoban orijentisan ka istoku, stan 02 je dvosoban, orijentisan ka 
istoku, stan 03 je dvosoban sa radnom sobom orijentisan ka severu, stan 04 je garsonjera 
orijentisana ka zapadu, a stan 05 je dvosoban, orijentisan ka zapadu. 

Spratovi od prvog do petog su po funkciji isti i tipski. Tipski sprat se sastoji od 9 
stambenih jedinica, različitih struktura: (redom) jednoiposoban orijentisan prema istoku, 
dvosoban prema istoku, trosoban prema istoku, severu i zapadu, trosoban prema zapadu, 
dvosoban prema zapadu, troiposoban prema zapadu, dvosoban sa radnom sobom prema 
zapadu i jugu, dvosoban sa radnom sobom prema jugu i istoku, i četvorosoban orijentisan 
prema istoku. Na svakom spratu su iste zajedničke horizontalne i vertikalne komunikacije 
sa nišama za individualna merna mesta toplovodnih i vodovodnih instalacija. 

Krov je ravan, neprohodan, sa revizionim izlazom iz hodničkog prostora.  
Objekat ima klasifikacione brojeve 112222 (87,9%) i 122012 (12,1%), a pripada 

kategoriji V.  
 
Objekat „C“ – je stambeni objekat, spratnosti Po+P+5, koji se sastoji od velike 

podzemne garaže i 4 nadzemne lamele sa posebnim ulazima, osno simetrično postavljene. 
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U svakoj lameli ima 59 stanova, ukupno 236 stambenih jedinica je projektovano u ovom 
objektu. 

Podrum najvećim svojim delom predstavlja veliku podzemnu garažu na koti -3,00m 
u odnosu na pristupnu kotu trotoara. Kolski pristup garaži je preko dve natkrivene 
dvosmerne rampe širine 5,50m, nagiba 15%. Garaža ima 153 parking mesta od kojih su 
12 za osobe sa invaliditetom, postavljena u blizini liftova. Garaža ima poseban interventni 
ulaz. Iz garaže postoje četiri izlaza ka stambenom delu objekta preko tampon zona. Osim 
garaže, u podrumu su raspoređene i tehničke i zajedničke prostorije (separatori lakih 
naftnih derivata, toplotne podstanice, postrojenja za povišenje pritiska za sanitarnu i 
hidrantsku vodu, sprinkler stanica, ostave, ostave za bicikle, komunikacije).  

Prizemlje jedne lamele je na +1,20m u odnosu na nultu kotu i ima jedan glavni ulaz 
iz dvorišnog prostora koji je pristupačan osobama sa invalididtetom i jedan sporedan sa 
zadnje strane preko stepenica. Oba ulaza imaju vetrobrane, kojima se pristupa 
zajedničkom hodničkom prostoru iz koga se ulazi u stanove ili pristupa vertikalnim 
komunikacijama, liftu i stepeništu. U prizemlju jedne lamele ima 9 stanova. Struktura 
stanova po lamelama je sledeća (redom): 4 jednoiposobna stana orijentisana ka dvorištu – 
2 prema jugu, dva prema severu, 4 dvoiposobna stana orijentisana ka dvorištu – 2 prema 
jugu, dva prema severu, 4 dvoiposobna, 2 prema severu, 2 prema jugu, 4 dvosobna, 2 
prema severu, 2 prema jugu, 4 dvosobna, 2 prema jugu, 2 prema severu, 4 dvosobna, 2 
prema jugu, 2 prema severu, 4 troiposobna, na uglovima lamela (SI, SZ, JI, JZ), 4 trosobna 
na uglovima lamela ka dvorištu (JI, JZ, SI, SZ), 4 jednoiposobna, orijentisana prema 
dvorištu, 2 prema jugu, 2 prema severu.  

Spratovi od prvog do petog su po funkciji isti i tipski. Tipski sprat se sastoji od 10 
stambenih jedinica, različitih struktura (redom): 4 dvoiposobna, orijentisana prema dvorištu, 
2 prema severu, 2 prema jugu, 4 dvoiposobna, orijentisana prema dvorištu, 2 prema 
severu, 2 prema jugu, 4 dvoiposobna, 2 prema severu, 2 prema jugu, 4 dvoiposobna, 2 
prema jugu, 2 prema severu, 4 dvosobna, 2 prema jugu, 2 prema severu, 4 dvosobna, 2 
prema jugu, 2 prema severu, 4 trosobna na uglovima lamela (SI, SZ, JI, JZ), 4 jednosobna, 
2 prema zapadu, 2 prema istoku, 4 trosobna, prema dvorištu, 2 prema jugu, 2 prema 
severu, i 4 dvosobna prema dvorištu, 2 prema jugu dva prema severu. Na svakom spratu 
su iste zajedničke horizontalne i vertikalne komunikacije sa nišama za individualna merna 
mesta toplovodnih i vodovodnih instalacija. 

Krov je ravan, neprohodan, sa revizionim izlazom iz hodničkog prostora, za svaku 
lamelu posebno.  

Objekat ima klasifikacioni broj 112222 (100%) i pripada kategoriji V. 
 
Objekat „D“ – U uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture je označen kao 

objekat 6 i njega je potrebno sačuvati, revitalizovati, rekonstruisati i adaptirati uz očuvanje 
horizontalnog i vertikalnog gabarita, oblika i nagiba krova, vrste krovnog pokrivača (biber 
crep) i svih konstruktivnih elemenata. U postojećem stanju prostorije u objektu se koriste 
kao pomoćne ostave i garaže. Projektovana namena objekta je poslovna sa magacinskim 
prostorom. Planirana namena je u skladu sa uslovima Zavoda za zaštitu spomenika kulture 
u Pančevu i spada u tercijarne delatnosti, odnosno uslužno-poslovna i zanatska koja ne 
devastira objekat i ne ugrožava životnu sredinu, kao što je ručna izrada suvenira koja za 
cilj ima promociju industrijskog nasleđa grada Pančeva i time da obezbedi održivi razvoj 
objekta na duži period. Prenamena objekta je predmet poslednje V faze. Zadržavaju se 
gabariti i položaji svih otvora na fasadi i pretvaraju se u zastakljene portale i ulazna vrata. 
Ne predviđaju se radovi koji mogu ugroziti statičku stabilnost objekta ili protivpožarnu 
zaštitu. Drveni elementi se premazuju zaštitnim premazima. Objekat ima klasifikacioni broj 
122011 (100%) i pripada kategoriji B. 
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KONSTRUKCIJA: 
 

 Objekat „A“ – postojeće stanje. Temelji objekta su u formi betonskih temeljnih 
stopa. Osnovni konstruktivni elementi u objektu su drveni stubovi i grede. Zidovi su delom 
od pune opeke debljine 25cm, delom su od drvenih panela. Krov je trovodan sa kosim 
krovnim ravnima nagiba 40°. Krovna konstrukcija je drvena, a pokrivač je crep. 

 Objekat „A“ – novoprojektovano stanje. U novoprojektovanom stanju svi 
konstruktivni elementi objekta se zadržavaju i predviđeni radovi ne utiču na statičku 
stabilnost objekta. Predviđa se premazivanje izloženih drvenih elemenata zaštitnim 
premazima za zaštitu od insekata, kao i premazima za protivpožarnu zaštitu. 

 Objekat „B“ – Temelj objekta je denivelisana armiranobetonska kontra ploča 
debljine 50cm. Konstruktivni sistem se sastoji od armiranobetonskih dijafragmi u oba pravca 
debljine 20cm, i armiranobetonskih ploča, debljine 20cm. Ploča iznad podruma je ojačana 
armiranobetonska ploča livena na licu mesta debljine 20cm. Podrumski zidovi su 
armiranobetonski debljine 20cm. Fasadni zidovi se zidaju klimablokom debljine 20cm, a 
pregradni opekarskim blokom debljine 12cm, sa armiranobetonskim horizontalnim 
serklažom preseka 12/20cm u visini nadvratnika. Ograde terasa su zidani parapeti 
opekarskim blokom debljine 10cm, završeni armiranobetonskim serklažom preseka 
10/20cm. Stepeništa u objektu su armiranobetonska. Krov je ravan neprohodan, atika je 
zidana opekarskim blokom debljine 20cm, završena armiranobetonskim serklažom preseka 
20/20cm. 

 Objekat „C“ – Objekat je temeljen na armiranobetonskoj kontraploči debljine 50cm. 
Konstruktivni sistem objekta je skeletni, sa sistemom armiranobetonskih stubova, platana, 
greda i ploča. Međuspratne konstrukcije su armiranobetonske ploče debljine 20cm. Ploča 
iznad podruma je ojačana armiranobetonska ploča livena na licu mesta debljine 20cm. 
Podrumski zidovi su armiranobetonski debljine 20cm. Fasadni zidovi se zidaju klimablokom 
debljine 20cm, a pregradni opekarskim blokom debljine 12cm, sa armiranobetonskim 
horizontalnim serklažom preseka 12/20cm u visini nadvratnika. Ograde terasa su zidani 
parapeti opekarskim blokom debljine 10cm, završeni armiranobetonskim serklažom 
preseka 10/20cm. Stepeništa u objektu su armiranobetonska. Krov je ravan neprohodan, 
atika je zidana opekarskim blokom debljine 20cm, završena armiranobetonskim serklažom 
preseka 20/20cm. U objektu je predviđeno više dilatacionih razdelnica (između lamela i 
između delova objekta sa različitom spratnošću. 

 Objekat „D“ – postojeće stanje. Temeljii objekta su temeljne trake. Objekat je 
građen u zidanom konstruktivnom sistemu. Zidovi su od pune opeke debljine 25cm. 
Tavanica je drvena sa trskom. Krov je četvorovodan, kosih krovnih ravni nagiba 36°. Krovna 
konstrukcija je drvena, po sistemu vešaljke, sa drvenim rogovima, letvama i pokrivačem od 
biber crepa. 

 Objekat „D“ – novoprojektovano stanje. Predviđeni radovi ne utiču na 
konstruktivne elemente i svi noseći elementi ostaju nepromenjeni, te se ne narušava 
statička stabilnost. Predviđa se fina obrada zidova od opeke, malterisanje i bojenje, čišćenje 
drvenih elemenata premazivanje izloženih drvenih elemenata zaštitnim premazima za 
zaštitu od insekata, kao i premazima za protivpožarnu zaštitu. 

 
MATERIJALIZACIJA: 
 
 Objekat „A“ – postojeće stanje. Fasadni zidovi postojećeg objekta su izgrađeni 

delom od pune opeke debljine 25cm, delom od drvenih fasadnih panela debljine 20cm, sa 
termoizolacijom od kamene vune debljine 14cm. Finalna obrada fasade u delu gde je zid 
zidan opekom je demit obrada, dok je na drvenim delovima korišćena daska. Sa unutrašnje 
strane zidovi su obloženi gipskartonskim pločama, finalno obrađeni glet masom i bojeni 
poluidisperzijom. Zidovi podruma su zidani od pune opeke debljien 25cm, sa unutrašnje 
strane su fino obrađeni i premazani lakom kao završnom obradom. Pregradni zidovi su 
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zidani opekom debljine 12cm, malterisani produžnim malterom, gletovani i bojeni 
poludisperzijom. Podna obloga i u podrumu i u prizemlju je podna keramika. Završna obloga 
plafona podruma je daska. Fasadni prozori su od drvenih profila, obojeni tamno braon bojom 
za drvo. Krovni prozori su takođe drveni, zaštićeni premazom tamno braon boje. Ulazna i 
vetrobranska vrata su od drveta, sa premazom za drvo u tamno braon boji. Unutrašnja vrata 
su puna duplošperovana sa štokovima od punog drveta, obojena bojom za drvo. 
Termoizolacija u fasadnim zidovima je od kamene vune. termoizolacija krova je od ploča 
kamene vune postavljane između rogova, a kose ravni su sa unutrašnje strane završno 
obložene gipskartonskim pločama, gletovanim i bojenim poludisperzijom. Hidroizolacija 
krova je PVC folija. Hidroizolacija podruma je bitumenska. Krovni pokrivač je biber crep. 

 Objekat „A“ – novoprojektovano stanje. Svi elementi koji su zadovoljavajućeg 
kvaliteta se zadržavaju i u novoprojektovanom stanju. Predviđa se popravka sitnih 
oštećenja, šmirglanje, struganje i gletovanje zidova u delovima gde ima potrebe za tim, kao 
i kompletno krečenje poludisperzijom već okrečenih površina. Predviđa se premaz svih 
izloženih drvenih elemenata i u enterijeru i u eksterijeru zaštitnim premazima protv insekata 
i premazima za protivpožarnu zaštitu. 

 Objekat „B“ – Armiranobetonska temeljna ploča se izvodi preko nabijene zemlje, 
tampon sloja šljunka, podloge od lako armiranog betona i hidroizolacije od bentonita. 
Podrumski zidovi od armiranog betona se sa spoljne strane nakon pripreme oblažu 
hidroizolcijom od bentonita. U predelu podzemne garaže podna obloga je epoksi premaz, a 
u ostavama lokala se izvodi podna keramika preko sloja cementnog estriha, sa izvođenjem 
sokle uz zidove u visini od 10cm. Betonski zidovi u pomoćnim prostorima se samo kreče, a 
u ostalim malterišu produžnim malterom, gletuju i kreče. Čela, gazišta i podesti stepeništa 
se oblažu podnom keramikom preko sloja lepka, a uz zid se izvodi sokla visine 10cm. Na 
gazištima se postavlja adekvatna protivklizna traka.  

 U lokalima se izvodi plivajući pod sa završnom obradom od granitne keramike i 
soklom uz zidove u visini do 10cm. Zajedničke komunikacije u stambenim etažama se 
oblažu keramikom sa izvođenjem sokle uz zidove u visini od 10cm. U stanovima se izvode 
plivajući podovi, sa izolacijom od mineralne vune debljine 2-3cm, preko koje se postavlja 
PVC folija, cementna košuljica blago armirana debljine 4cm i završna obloga od hrastovog 
parketa u stambenim prostorijama, odnosno keramikom u kupatilima, WC-ima, ostavama i 
kuhinjama. Hrastove lajsne se postavljaju uz zidove, a sokla od keramike na mestima gde 
je pod od keramike a zid nije. Podovi terase se oblažu keramikom za spoljnu upotrebu uz 
podizanje sokle uz zidove i parapete od minimalno 10cm, preko cementnog estriha koji 
formira pad prema odvodu za atmosfersku vodu.  

 Fasadni zidovi se zidaju klima blokom debljine 20cm, unutrašnji pregradni zidovi 
opekarskim blokom debljine 12cm, parapeti ograda opekarskim blokom debljine 10cm. 
Zidovi između stambenih jedinica se rade kao sendvič zidovi sa duplim opekarskim blokom 
debljine 10cm i slojem od mineralne vune od 5cm između, uz izvođenje armiranobetonskog 
serklaža u oba sloja zidanog zida preseka 10/20cm na visini od 2m.  

 Zidovi lokala se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzivnim 
bojama. Zidovi zajedničkih hodnika u stambenim prostorijama se preko sloja mineralne 
vune obrađuju lepkom i rabic mrežicom, finalno obrađuju akrilom na mineralnoj bazi. Zidovi 
unutar stanova se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzivnim bojama. 
Na mestima gde prema elaboratu energetske efikasnosti bude bila potrebna dodatna 
izolacija iznutra, izvodiće se od mineralne vune, a završno obrađivati gipskartonskim 
pločama po principu suvog malterisanja, sa bandažiranjem, gletovanjem i bojenjem 
poludisperzijom. U kuhinjama se izvodi zidna keramika do visine od 1,5m od gotovog poda. 
U kupatilima i WC-ima zidna keramika se izvodi do plafona, uz izvođenje hidroizolacionih 
premaza.  

 Ograda stepeništa i rukohvati su od aluminijuma. Na terasama se preko limom 
opšivenog parapeta postavlja aluminijumski rukohvat do visine od 1,10m od gotovog poda 
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terase, ankerisan u betonske elemente. Na prozorima se postavlja aluminjumska prečka u 
visini rukohvata na terasama.  

 Završna obrada fasade je od mineralne vune, minimalne debljine 10cm, sa 
profilacijama koji se takođe rade od vune, a obrađuju po principu demit fasade. Prizemni 
deo objekta i određeni delovi fasade se obrađuju listelama sa teksturom prirodne fasadne 
opeke, u skladu sa grafičkim prilozima.  

 Fasadna stolarija na svim stambenim prostorijama je od petokomornih PVC profila u 
antracit boji. Zastakljenje je dvostrukim termoizolacionim staklom sa ispunom od argona 
4+15+4mm. Sve pozicije se opremaju kutijama za roletne, PVC roletnama sa lamelama i 
komarnicima. Ulazna vrata i vetrobranska vrata su od aluminijuma. Unutrašnja vrata su 
duplošperovana sa štokom od punog drveta. Izlozi na lokalima su aluminijumski portali sa 
sistemom sa termoprekidom i termoizolacionim staklom.  

 Sve opšivke atika, solbanci, elementi od lima i aluminijuma se izvode u antracit boji. 
Oluci se izvode od čeličnog plastificiranog lima pravougaonog preseka, i sakrivaju se unutar 
termoizolacionog sloja fasade objekta. 

 Atike se zidaju od opekarskog bloka i završavaju armiranobetonskim serklažom 
preseka 20/20cm, opšivaju se kamenom vunom sa svih strana i ispod okapnice u cilju 
izbegavanja toplotnog mosta.  

 Krov je ravan. Preko armiranobetonske tavanske ploče izvodi se sloj za pad prema 
rigolama i olucima, termoizolacioni sloj od kamene vune adekvatne debljine, hidroizolacija 
od PVC membrane. Završna je PVC membrana otporna na UV zračenje. 

 Objekat „C“ – Armiranobetonska temeljna ploča se izvodi preko nabijene zemlje, 
tampon sloja šljunka, podloge od lako armiranog betona i hidroizolacije od bentonita. 
Podrumski zidovi od armiranog betona se sa spoljne strane nakon pripreme oblažu 
hidroizolcijom od bentonita. U predelu podzemne garaže podna obloga je epoksi premaz, a 
u ostavama i tehničkim prostorijama se izvodi podna keramika preko sloja cementnog 
estriha, sa izvođenjem sokle uz zidove u visini od 10cm. Betonski zidovi u pomoćnim 
prostorima se samo kreče, a u ostalim malterišu produžnim malterom, gletuju i kreče. Čela, 
gazišta i podesti stepeništa se oblažu podnom keramikom preko sloja lepka, a uz zid se 
izvodi sokla visine 10cm. Na gazištima se postavlja adekvatna protivklizna traka.  

 Zajedničke komunikacije u stambenim etažama se oblažu keramikom sa izvođenjem 
sokle uz zidove u visini od 10cm. U stanovima se izvode plivajući podovi, sa izolacijom od 
mineralne vune debljine 2-3cm, preko koje se postavlja PVC folija, cementna košuljica blago 
armirana debljine 4cm i završna obloga od hrastovog parketa u stambenim prostorijama, 
odnosno keramikom u kupatilima, WC-ima, ostavama i kuhinjama. Hrastove lajsne se 
postavljaju uz zidove, a sokla od keramike na mestima gde je pod od keramike a zid nije. 
Podovi terase se oblažu keramikom za spoljnu upotrebu uz podizanje sokle uz zidove i 
parapete od minimalno 10cm, preko cementnog estriha koji formira pad prema odvodu za 
atmosfersku vodu.  

 Fasadni zidovi se zidaju klima blokom debljine 20cm, unutrašnji pregradni zidovi 
opekarskim blokom debljine 12cm, parapeti ograda opekarskim blokom debljine 10cm. 
Zidovi između stambenih jedinica se rade kao sendvič zidovi sa duplim opekarskim blokom 
debljine 10cm i slojem od mineralne vune od 5cm između, uz izvođenje armiranobetonskog 
serklaža u oba sloja zidanog zida preseka 10/20cm na visini od 2m.  

 Zidovi zajedničkih hodnika u stambenim prostorijama se preko sloja mineralne vune 
obrađuju lepkom i rabic mrežicom, finalno obrađuju akrilom na mineralnoj bazi. Zidovi unutar 
stanova se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje poludisperzivnim bojama. Na 
mestima gde prema elaboratu energetske efikasnosti bude bila potrebna dodatna izolacija 
iznutra, izvodiće se od mineralne vune, a završno obrađivati gipskartonskim pločama po 
principu suvog malterisanja, sa bandažiranjem, gletovanjem i bojenjem poludisperzijom. U 
kuhinjama se izvodi zidna keramika do visine od 1,5m od gotovog poda. U kupatilima i WC-
ima zidna keramika se izvodi do plafona, uz izvođenje hidroizolacionih premaza.  
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 Ograda stepeništa i rukohvati su od aluminijuma. Na terasama se preko limom 
opšivenog parapeta postavlja aluminijumski rukohvat do visine od 1,10m od gotovog poda 
terase, ankerisan u betonske elemente. Na prozorima se postavlja aluminjumska prečka u 
visini rukohvata na terasama.  

 Završna obrada fasade je od mineralne vune, minimalne debljine 10cm, sa 
profilacijama koji se takođe rade od vune, a obrađuju po principu demit fasade. Prizemni 
deo objekta i određeni delovi fasade se obrađuju listelama sa teksturom prirodne fasadne 
opeke, u skladu sa grafičkim prilozima.  

 Fasadna stolarija na svim stambenim prostorijama je od petokomornih PVC profila u 
antracit boji. Zastakljenje je dvostrukim termoizolacionim staklom sa ispunom od argona 
4+15+4mm. Sve pozicije se opremaju kutijama za roletne, PVC roletnama sa lamelama i 
komarnicima. Ulazna vrata i vetrobranska vrata su od aluminijuma. Unutrašnja vrata su 
duplošperovana sa štokom od punog drveta.  

 Sve opšivke atika, solbanci, elementi od lima i aluminijuma se izvode u antracit boji. 
Oluci se izvode od čeličnog plastificiranog lima pravougaonog preseka, i sakrivaju se unutar 
termoizolacionog sloja fasade objekta. 

 Atike se zidaju od opekarskog bloka i završavaju armiranobetonskim serklažom 
preseka 20/20cm, opšivaju se kamenom vunom sa svih strana i ispod okapnice u cilju 
izbegavanja toplotnog mosta.  

 Krov je ravan. Preko armiranobetonske tavanske ploče izvodi se sloj za pad prema 
rigolama i olucima, termoizolacioni sloj od kamene vune adekvatne debljine, hidroizolacija 
od PVC membrane. Završna je PVC membrana otporna na UV zračenje. 

 Objekat „D“ – postojeće stanje. Zidovi su od pune opeke debljine 25cm, nisu 
malterisani. Tavanica je drvena sa trskom, a trska je sa donje strane malterisana. Krov je 
četvorovodan, kosih krovnih ravni nagiba 36°. Krovna konstrukcija je drvena, po sistemu 
vešaljke, sa drvenim rogovima, letvama i pokrivačem od biber crepa. Fasad je na pojedinim 
delovima malterisana i bojena. Stolarija je drvena. Objekat ima jedan zidani dimnjak od pune 
opeke. 

Objekat „D“ – novoprojektovano stanje. Predviđa se otvaranje otvora unutar 
objekta u cilju povezivanja poslovnog prostora sa ojačanjima. Planirano je malterisanje 
produžnim malterom zidova od opeke i bojenje sa spoljne strane u skladu sa uslovima 
Zavoda za zaštitu spomenika kulture u Pančevu. Sa unutrašnje strane će se fasadni zidovi 
termoizolovati kamenom vunom u skladu sa elaboratom energetske efikasnosti i finalno 
obraditi po sistemu suvog malterisanja gipskartonskim pločama, bandažirati, gletovati i 
bojiti poludisperzijom. Unutrašnji zidovi se malterišu produžnim malterom, gletuju i boje 
poludisperzijom. Dotrajala trska sa tavanske konstrukcije se skida, saniraju se drveni 
elementi i štite premazima, a plafon se oblaže gipskartonom, gletuje i boji poludisperzijom, 
sa izvođenjem adekvatne termoizolacije od kamene vune. Dotrajali krovni elementi se 
saniraju i premazuju zaštitnim premazima od insekata, kao i protivpožarnim premazima. 
Predviđa se čišćenje drvenih elemenata premazivanje izloženih drvenih elemenata 
zaštitnim premazima za zaštitu od insekata, kao i premazima za protivpožarnu zaštitu. 
Limarski elementi – horizontalni i vertikalni oluci, su dotrajali, neophodno je postaviti nove 
oluke preseka i boje koji će biti definisani u dogovoru sa Zavodom za zaštitu spomenika 
kulture u Pančevu. Svi fasadni otvori se zadržavaju u postojećim dimenzijama, a stolarija 
se menja. Drvena vrata koja u postojećem stanju služe kao garažna menjaju se 
zastakljenim portalima sa profilima u boji u skladu sa uslovima Zavoda. Podovi se 
hidroizoluju i termoizoluju i postavlja se finalna obrada od podne neglazirane keramike sa 
podizanjem sokle uz zidove do 10cm. 

 
Sve stambene i poslovne prostorije su pozicionirane tako da imaju odgovarajuće 

otvore za prirodno osvetljenje i provetravanje.  
Sistem grejanja je daljinski, postavljaju se zidni radijatori u svakoj prostoriji koja 
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se greje objekti se priključuju na toplovod.  
Parkiranje je rešeno na parceli (134 parking mesta), u maloj podzemnoj garaži (11 

parking mesta) i u velikoj podzemnoj garaži (153 parking mesta). Obezbeđeno je ukupno 
298 parking mesta. Za objekat A obezbeđena su 4 parking mesta (za objekte 
ugostiteljskog tipa na 10 stolica 1 parking mesto). Za objekat B obezbeđeno je 50 parking 
mesta za stanove (1 parking mesto na svaki stan), 4 parking mesta za lokale (na 70m2 
neto površine poslovnog prostora 1 parking mesto) i 2 parking mesta za dva magacina. 
Za objekat C je obezbeđeno 236 parking mesta, za svaki stan po 1 parking mesto. Za 
objekat D obezbeđena su 2 parking mesta (1 parking mesto za poslovni prostor koji je 
manji od 70m2 i 1 parking mesto za magacin).  
 
 
 

Prostor za komunalni otpad obezbeđen je za sve objekte u okviru predmetne parcele 
na više pozicija na parceli u skladu sa uslovima JKP „Higijena“ Pančevo br. 352-1488-
2/2022-0103 od 31.08.2022. godine. Predviđeno je 53 kontejnera za komunalni otpad 
kapaciteta 1100l, površine koju zauzima jedan kontejner od 1,4mx1,1m. Prostori za 
komunalni otpad su dostupni za vozila dimenzija datih u uslovima i locirani su uz prilazne 
puteve – interne saobraćajnice na parceli.  

Prema zahtevu vlasnika instalacije JP SRBIJAGAS a prema uslovima broj 05-
02-4-14/1635-1 od 23.12.2022. planirati izmeštanje distributivnog čeličnog gasovoda koji je 
izgrađen za potrebe snabdevanja korisnika u kompleksu, neposrednom okruženju 
kompleksa kao i OŠ “Đura Jakšić”. 

Ovim urbanističkim projektom tretira se kompleks kao celina s tim što će planirana 
saobraćajnica biti javne namene. Ukoliko se čelična distributivna mreža izmešta van ove 
planirane saobraćajnice trasa će se prilagoditi planiranim objektima uz maksimalnu primenu 
uslova JP SRBIJAGAS. Ukoliko se gasovod izmešta u trasu planiranih saobraćajnica 
pridržavati se pravila građenja datih važećim planskim dokumentom kako u tekstualnom 
delu tako i u grafičkom prilogu. Za potrebe dobijanja lokacijskih uslova izradiće se i PRILOG 
11 kao sastavni deo IDR. 

Prilikom izvođenja radova na termoenergetskim instalacijama vodiće se računa o 
važećoj zakonskoj regulativi koja definiše ovu oblast kao i uslovima vlasnika infrastrukture a 
posebno u delu ukrštanja ove infrastrukture sa drugom infrastrukturom kao i prelazu preko i 
ispod saobraćajnih površina.  

Izdati su uslovi zaštite životne sredine za potrebe uzrade UP-a od strane 
Gradske uprave Grada Pančeva, Sekretarijata za zaštitu životne sredine br. XV-07-501-
201/2022 od 26.12.2022. godine, kojima su propisane mere zaštite životne sredine tokom 
projektovanja, izgradnje i eksploatacije objekata. 

 
 
 
 
 
OPIS PLANIRANE INFRASTRUKTURE I NJENOG PRIKLJUČENJA NA SPOLJNU 
MREŽU: 
 
  Priključak na vodovodnu mrežu. – Za priključenje objekata na vodovodnu mrežu 
izdati su uslovi JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo br. D-9277/1 od 14.10.2022. godine. 
Prema izdatim uslovima u ulici Oslobođenja postoji gradski vodovod od azbestcementnih 
cevi prečnika Ø80, a u ulici Radomira Putnika gradski vodovod od azbestcementnih cevi 
prečnika Ø200. Parcela na kojoj je planirana gradnja se sa jedne strane graniči sa javnom 



TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84 

Projektni biro "KONESKI"  Niš   www.koneski.co.rs   
     

     
             10 
 

površinom – budućom saobraćajnicom, što znači da su priključenja objekata na gradske 
instalacije vodovoda jedino moguća iz te ulice. Vodomerni šahtovi se postavljaju na 1,5m 
od regulacione linije, a obzirom na veličinu parcele, predviđa se više priključaka. Priključci 
se rade isključivo upravno na gradski vodovod. Dimenzije priključnih šahtova se određuju 
u skladu sa brojem predviđenih vodomera. Predviđeno je postavljanje pojedinačnih 
vodomera za svaki stan, odnosno lokal, i oni se smeštaju u vodomerne ormane 
neposredno uz zajedničke vertikale u zajedničkim prostorima (hodnicima) kako bi u 
svakom trenutku bili pristupačni nadležnim licima.  
 
  Priključak na fekalnu kanalizacionu mrežu. – Za priključenje objekata na fekalnu 
kanalizacionu mrežu izdati su uslovi JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo br. D-9277/1 
od 14.10.2022. godine. Prema izdatim uslovima u ulici Oslobođenja postoji fekalna 
kanalizacija od azbestcementnih cevi prečnika Ø250. Parcela na kojoj je planirana gradnja 
se sa jedne strane graniči sa javnom površinom – budućom saobraćajnicom, što znači da 
su priključenja objekata na gradske instalacije fekalne kanalizacije jedino moguća iz te 
ulice. Revizioni šahtovi se postavljaju na 1,5m od regulacione linije. Obzirom na veličinu 
parcele, predviđeno je više priključnih šahtova pod pravim uglom u odnosu na gradski vod.  
 
  Priključak na atmosfersku kanalizacionu mrežu. – Za priključenje objekata na 
atmosfersku kanalizacionu mrežu izdati su uslovi JKP „Vodovod i kanalizacija“ Pančevo br. 
D-9277/1 od 14.10.2022. godine. Prema izdatim uslovima u ulici Oslobođenja postoji 
kolektor atmosferske kanalizacije od PVC cevi prečnika Ø800, a u ulici Radomira Putnika 
atmosferska kanalizacija od azbestecementnih cevi prečnika Ø600. Parcela na kojoj je 
planirana gradnja se sa jedne strane graniči sa javnom površinom – budućom 
saobraćajnicom, što znači da su priključenja objekata na gradske instalacije atmosferske 
kanalizacije jedino moguća iz te ulice. Revizioni šahtovi se postavljaju na 1,5m od 
regulacione linije. Obzirom na veličinu parcele, predviđeno je više priključnih šahtova pod 
pravim uglom u odnosu na gradski vod.  
 
  Priključak na elektrodistributivnu mrežu. – Za potrebe priključenja objekata na 
elektrodistributivnu mrežu izdati su uslovi Elektrodistribucije Srbije d.o.o. Beograd, 
Ogranak Elektrodistribucija Pančevo, br. 8C.1.1.0.-D.07.15.-368273-22 od 14.09.2022. 
godine. Obaveza je da se obezbedi prostor minimalnih dimenzija 6,30m x 5,55m, 
pravougaonog oblika za potrebe izgradnje buduće distributivne transformatorske stanice 
tips EB-21, kao i koridora za izgradnju podzemnih 20kV kablovskih vodova i podzemnih 
0,4kV niskonaponskih kablovskih vodova. Buduća trafostanica je planirana na parceli čiji 
je invistitor vlasnik. Od slobodnih letvi niskonaponskih izvoda u budućoj trafostanici 
potrebno je izgraditi kablovske vodove kablom tipa PP00-A 4x150mm2 do budućih KPKEV-
2P na fasadi predmetnih objekata. 
 
  Priključak na telekomunikacionu mrežu. – Za potrebe priključenja objekata na 
telekomunikacionu mrežu izdati su uslovi preduzeća za telekomunikacije a.d. „Telekom 
Srbija“ br. D209/341998/2-2022 od 31.08.2022. godine. Na predmetnoj parceli ne postoje 
izgrađeni objekti EKM koji su u nadležnosti „Telekom Srbija“ a.d. U ul. Oslobođenja postoje 
izgrađeni podzemni optički kablovi i TK kanalizacija. Preporuka je da se za planirane 
objekte pristupna TK mreža realizuje GPON tehnologijom u topologiji, tzv. FTTH rešenja, 
koje podrazumeva polaganje optičkog kabla do svakog objekta i montažom odgovarajuće 
TK opreme u njemu i izgradnju optičke instalacije do svakog stana i poslovnog prostora. 
Planira se da pristupna TK mreža bude podzemna,za šta se obezbeđuje trasa – koridor za 
privodnu TK kanalizaciju kapaciteta 1xPEØ50 od predmetnih objekata do regulacione linije 
sa ulicom Oslobođenja. 
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  Priključak na sistem daljinskog grejanja. – Za potrebe priključenja objekata na 
sistem daljinskog grejanja izdati su tehnički uslovi za izradu urbanističkog projekta – 
izmena, od strane JKP „Grejanje“ Pančevo br. TP/C-2374/1 od 07.11.2022. godine. Za 
priključenje na vrelovodnu/toplovodnu mrežu sistema daljinskog grejanja u gradu Pančevu 
planirane grejane površine postoje kapaciteti u toplani Kotež. Da bi se obezbedila toplotna 
energija za planirane objekte potrebno je izgraditi toplovodnu infrastrukturu od ugla ulice 
Lava Tolstoja i Pere Segedinca kroz ulicu Pere Segedinca i novoizgrađenu ulicu unutar 
bloka u dužini od oko 560m. Priključci za objekte nisu obuhvaćeni i utvrdiće se nakon uvida 
u konačno projektno rešenje. 
 
  Priključak na saobraćajnu infrastrukturu. – Izdato je rešenje o uslovima od strane 
JP „Urbanizam“ Pančevo, br. 03-625/2022 od 09.11.2022. godine, za izradu urbanističkog 
projekta, a uz uslov izgradnje nedostajuće komunalne infrastrukture. Izgradnja 
višeporodičnih stambenih, poslovnih i stambeno-poslovnih objekata na predmetnim 
katastarskim parcelama ne može se realizovati bez izgradnje nedostajuće komunalne 
infrastrukture, odnosno dodatnog opremanja građevinskog zemljišta, pod uslovima 
definisanim u prethodno pomenutom rešenju o uslovima. Planirana su tri kolska priključka 
na planiranu javnu saobraćajnicu, definisana putem koordinata osovinskih tačaka 1, 2, 3, 
4, 5 i 6, u širini od 5,50m, sa radijusom lepeze poluprečnika 7m. 
 
 
  
 

 
ODGOVORNI PROJEKTANT: 
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   URBANISTIČKI PARAMETRI    
        

     
PARAMETRI 

DEFINISANI PLANOM 
OSTVARENI  
PARAMETRI 

           

   Površina parcele     11908  m² 

  
OBJEKAT "A" ‐ bruto površina 
prizemlja     273.00  m² 

  
OBJEKAT "B" ‐ bruto površina 
prizemlja     736.00  m² 

  
OBJEKAT "C" ‐ bruto površina 
prizemlja     2836.00  m² 

  
OBJEKAT "D" ‐ bruto površina 
prizemlja     206.00  m² 

  
OBJEKAT "A" ‐ bruto površina 
nadzemnih etaža     273.00  m² 

  
OBJEKAT "B" ‐ bruto površina 
nadzemnih etaža     4581.00  m² 

  
OBJEKAT "C" ‐ bruto površina 
nadzemnih etaža     17976.00  m² 

  
OBJEKAT "D" ‐ bruto površina 
nadzemnih etaža     206.00  m² 

  
Bruto površina nadzemnih 
etaža svih objekata     23036.00  m² 

  
OBJEKAT "A" ‐ ukupna bruto 
površina     546.00  m² 

  
OBJEKAT "B" ‐ ukupna bruto 
površina     5305.00  m² 

  
OBJEKAT "C" ‐ ukupna bruto 
površina     22619.00  m² 

  
OBJEKAT "D" ‐ ukupna bruto 
površina     206.00  m² 

  
Ukupna bruto površina svih 
objekata na parceli     28676.00  m² 

  

OBJEKAT "A" ‐ površina pod 
objektom (horizontalna 
projekcija ‐ gabarit prizemlja)     273.00  m² 

  

OBJEKAT "B" ‐ površina pod 
objektom (horizontalna 
projekcija ‐ gabarit tipskog 
sprata)     769.00  m² 

  

OBJEKAT "C" ‐ površina pod 
objektom (horizontalna 
projekcija ‐ gabarit tipskog 
sprata)     3028.00  m² 
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OBJEKAT "D" ‐ površina pod 
objektom (horizontalna 
projekcija ‐ gabarit prizemlja)     206.00  m² 

   OBJEKAT "A" ‐ zauzetost     2.29  % 

   OBJEKAT "B" ‐ zauzetost     6.46  % 

   OBJEKAT "C" ‐ zauzetost     25.43  % 

   OBJEKAT "D" ‐ zauzetost     1.73  % 

  
Površina pod raster parkingom 
/ zauzetost parkinga (90%)    

1405.20  m² 

11.80  % 

  
Površina pod parkingom / 
zauzetost parkinga (100%)    

109.10  m² 

0.92  % 

  
Površina pod saobraćajnicama 
/ zauzetost saobraćajnica    

1819.31  m² 

15.28  % 

  

Površina pod pešačkim 
stazama / zauzetost pešačkih 
staza(bez površine koja je 
obuhvaćena zauzetošću pod 
ispustima objekata), ulazna 
stepeništa, potporni zidovi    

553.21  m² 

4.65  % 

  

Površina pod prostorom za 
komunalni otpad / zauzetost 
prostora za komunalni otpad    

151.35  m² 

1.27  % 

   Indeks zauzetosti  maks. 70%  69.82  % 

   Indeks izgrađenosti     1.93    

   Broj stambenih jedinica     286    

   Broj poslovnih jedinica     6    

   Parking prostor 

1 p.m. na 1 stan,1 
p.m. na 70 m2 
poslovnog prostora, 
1 p.m. na 10 stolica u 
restoranu 

134 p.m. na parceli 
11 p.m. u maloj garaži 
153 p.m. u velikoj garaži 
UKUPNO: 298 

   Pristupačna parking mesta  5%  16 p.m.  5.37% 

   OBJEKAT "A" ‐ spratnost     Po+P    

   OBJEKAT "B" ‐ spratnost     Po+P+5    

   OBJEKAT "C" ‐ spratnost     Po+P+5    

   OBJEKAT "D" ‐ spratnost     P    

  
OBJEKAT "A" ‐ visina venca / 
visina slemena  16.20m / 20.80 m 

3.73m / 8.82m 

81.73m / 86.82m  

  
OBJEKAT "B" ‐ visina venca / 

visina slemena  16.20m / 20.80 m 

‐ / 20.80 m 

‐ / 99.00 m  

  
OBJEKAT "C" ‐ visina venca / 

visina slemena  16.20m / 20.80 m 

‐ / 20.80 m 

‐ / 99.00 m  
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OBJEKAT "D" ‐ visina venca / 

visina slemena  16.20m / 20.80 m 

 2.42m / 6.65m  

80.52m / 84.75m  

   Površina pod zelenilom  min. 30% 

zelenilo 
iznad garaže  1357.26 

slobodno 
zelenilo na 
parceli sa 
natkriljima 
parkinga  2175.99 

raster 
parking 10%  156.13 

oduzeto 
zelenilo 

ispod erkera 
i terasa  96.07 

ukupno:  3593.31 

30.18  % 

   Površina pod zelenilom sa 
zelenilom ispod erkera i terasa    

3689.38  m² 

   30.98  % 

           
 
 
 
 
 
NIVELACIONI ELEMENTI 
 
 

 
OBJEKAT “A”

 
Usvojena nulta kota ±0,00 78,07
Kota prizemlja +0,80 78,87
Kota venca +3,73 81,80
Kota slemena +8,82 86,89
 

OBJEKAT “B”
 
Usvojena nulta kota ±0,00 78,20
Kota prizemlja poslovnog 
dela (kota konstrukcije) 

+0,12 78,32 

Kota prizemlja poslovnog 
dela (gotov pod) 

+0,20 78,40 

Kota prizemlja stambenog 
dela (kota konstrukcije) 

+1,12 79,32 

Kota prizemlja stambenog 
dela (gotov pod) 

+1,20 79,40 

Maksimalna visina (visina 
atike 

+20,80 99,00 
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OBJEKAT “C”

 
Usvojena nulta kota ±0,00 78,20
Kota prizemlja (kota 
konstrukcije) 

+1,20 79,40 

Kota prizemlja (gotov pod) +1,28 79,48
Maksimalna visina (visina 
atike 

+20,80 99,00 

 
 

OBJEKAT “D”
 

Usvojena nulta kota ±0,00 78,10
Kota prizemlja +0,20 78,30
Kota venca +2,42 80,72
Kota slemena +6,65 84,75

 
 
 
 
 
 
 
 

POVRŠINE PROSTORIJA PO OBJEKTIMA I PO ETAŽAMA 
 
 

OBJEKAT “A”
 

PODRUM 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

  

POSTOJEĆE STANJE 

1  Stepenište  145.20 

2  Ostava  12.20 

3  Ulaz  16.09 

4  Prostorija za održavanje higijene  3.01 

5  Ostava  15.30 

6  Vodomer  4.10 

7  Ostava  11.16 

8  Ostava  11.08 

9  Ostava  3.98 

10  Ostava  9.47 

Neto površina 231.59 

  

Ukupna neto površina 231.59 

Neto površina umanjena za 3% 224.64 

Bruto površina 273.00 
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NOVOPROJEKTOVANO STANJE 

1  Stepenište  9.29 

2  Magacin  12.20 

3  Magacin  16.09 

4  Prostorija za održavanje higijene  3.01 

5  Kuhinja  15.30 

6  Vodomer  4.10 

7  Hodnik  1.16 

8  Hodnik  11.08 

9  Pomoćna sala restorana  135.91 

10  Ostava  3.98 

11  Ostava  9.47 

Neto površina 221.59 

  

Ukupna neto površina 221.59 

Neto površina umanjena za 3% 214.94 

Bruto površina 273.00 

 
 

PRIZEMLJE 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

  

POSTOJEĆE STANJE 

1  Hodnik  50.85 

2  Poslovni prostor  111.03 

3  Ostava  56.48 

4  Mokri čvor  30.99 

Neto površina 249.35 

  

Ukupna neto površina 249.35 

Neto površina umanjena za 3% 241.87 

Bruto površina 273.00 

  

NOVOPROJEKTOVANO STANJE 

1  Ulaz  10.14 

2  Restoran  139.68 

3  Šank  30.41 

4  Pretprostor  29.12 

5  Ženski toalet  12.93 

6  Muški toalet  10.56 

7  Prostorija za održavanje higijene  5.55 

Neto površina 238.39 

  

Ukupna neto površina 238.39 
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Neto površina umanjena za 3% 231.24 

Bruto površina 273.00 

 
 
 

OBJEKAT “B”
 

PODRUM 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

  

POSLOVNI DEO 

8  Magacin lokala 01 sa prostorom ispod 
stepeništa do 1.5m visine 

154.14 

9  Magacin lokala 04 sa prostorom ispod 
stepeništa do 1.5m visine 

117.31 

Neto površina 271.45 

  

STAMBENI DEO 

1  Podzemna garaža  270.90 

2  Tampon prostor  6.12 

3  Hodnik i prostor ispod stepeništa do 1.5m visine  24.48 

4  Lift  2.88 

5  Podstanica  8.38 

6  Prostorija za postrojenje za povišenje pritiska  5.77 

7  Separator lakih naftnih derivata  17.81 

Neto površina 336.34 

        

Ukupna neto površina podruma 607.80 

Neto površina podruma umanjena za 3% 589.57 

Bruto površina podruma 724.00 

 
 

PRIZEMLJE 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

        

STAN 01 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  3.76 

2  Kupatilo  4.55 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.13 

4  Spavaća soba  10.73 

5  Terasa  4.36 

Neto površina 46.53 

Neto površina umanjena za 3% 45.13 
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STAN 02 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  6.69 

2  Ostava  2.07 

3  Kupatilo  4.53 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.91 

5  Spavaća soba  11.39 

Neto površina 49.59 

Neto površina umanjena za 3% 48.10 

       

STAN 03 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  2.90 

2  Kupatilo  5.17 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.61 

4  Degažman  4.21 

5  Radna soba  10.52 

6  Spavaća soba  12.54 

Neto površina 59.95 

Neto površina umanjena za 3% 58.15 

       

STAN 04 ‐ jednosoban 

1  Hodnik  3.37 

2  Kupatilo  4.77 

3  Višenamenska soba  27.54 

Neto površina 35.68 

Neto površina umanjena za 3% 34.61 

       

STAN 05 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  6.03 

2  Kupatilo  5.19 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  26.99 

4  Ostava  2.20 

5  Spavaća soba  12.43 

Neto površina 52.84 

Neto površina umanjena za 3% 51.25 

       

LOKAL 01 

L1‐1  Lokal  82.66 

L1‐2  Mokri čvor  2.38 

L1‐3  Stepenište ka ostavi u podrumu  11.07 

Neto površina 96.11 

Neto površina umanjena za 3% 93.23 

       

LOKAL 02 

L2‐1  Lokal  59.49 

L2‐2  Mokri čvor  2.40 

Neto površina 61.89 
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Neto površina umanjena za 3% 60.03 

       

LOKAL 03 

L3‐1  Lokal  58.55 

L3‐2  Mokri čvor  2.00 

Neto površina 60.55 

Neto površina umanjena za 3% 58.73 

       

LOKAL 04 

L4‐1  Lokal  48.59 

L4‐2  Mokri čvor  2.20 

L4‐3  Stepenište ka ostavi u podrumu  6.99 

Neto površina 57.78 

Neto površina umanjena za 3% 56.05 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE  

I  Vetrobran  14.53 

II  Zajednički hodnik  30.31 

III  Stepenište  11.60 

V  Lift  2.88 

Neto površina 59.32 

Neto površina umanjena za 3% 57.54 

  

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE 

IV  Prostorija za održavanje higijene i ostava  7.92 

Neto površina 7.92 

Neto površina umanjena za 3% 7.68 

        

Ukupna neto površina stambenog prostora prizemlja 244.59 

Neto površina stambenog prostora umanjena za 3% 237.25 

Ukupna neto površina poslovnog prostora prizemlja 276.33 

Neto površina poslovnog prostora umanjena za 3% 268.04 

Ukupna neto površina zajedničkog prostora 67.24 

Neto površina zajedničkog prostora umanjena za 3% 65.22 

Ukupna neto površina prizemlja 588.16 

Neto površina prizemlja umanjena za 3% 570.52 

Bruto površina prizemlja 736.00 

 
 

TIPSKI SPRAT (I / II / III / IV / V) 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

        

STAN 06/15/24/33/42 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  3.79 

2  Kupatilo  4.55 
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3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.12 

4  Spavaća soba  10.93 

5  Terasa  4.37 

Neto površina 46.76 

Neto površina umanjena za 3% 45.36 

  

STAN 07/16/25/34/43 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  6.54 

2  Ostava  1.97 

3  Kupatilo  4.53 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.22 

5  Spavaća soba  11.08 

6  Terasa  4.96 

Neto površina 52.30 

Neto površina umanjena za 3% 50.73 

       

STAN 08/17/26/35/44 ‐ trosoban 

1  Hodnik  6.29 

2  WC  1.79 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  26.06 

4  Degažman  4.33 

5  Kupatilo  5.38 

6  Spavaća soba  12.40 

7  Spavaća soba  12.97 

8  Terasa  5.34 

9  Terasa  4.76 

Neto površina 79.32 

Neto površina umanjena za 3% 76.94 

       

STAN 09/18/27/36/45 ‐ trosoban 

1  Hodnik  3.86 

2  WC  1.54 

3  Kupatilo  4.56 

4  Degažman  3.51 

5  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.77 

6  Spavaća soba  11.72 

7  Spavaća soba  12.38 

8  Terasa  5.25 

Neto površina 67.59 

Neto površina umanjena za 3% 65.56 

       

STAN 10/19/28/37/46 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  5.45 

2  Kupatilo  5.22 

3  Ostava  2.21 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  25.99 
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5  Spavaća soba  12.12 

6  Terasa  5.10 

Neto površina 56.09 

Neto površina umanjena za 3% 54.41 

       

STAN 11/20/29/38/47 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  8.19 

2  Kupatilo  5.06 

3  WC  2.20 

4  Ostava  2.44 

5  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.90 

6  Degažman  3.14 

7  Spavaća soba  11.96 

8  Spavaća soba  8.28 

9  Spavaća soba  11.20 

10  Terasa  4.85 

Neto površina 82.22 

Neto površina umanjena za 3% 79.75 

       

STAN 12/21/30/39/48 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  5.99 

2  Kupatilo  3.80 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  25.68 

4  Radna soba  7.98 

5  Spavaća soba  10.73 

6  Terasa  3.49 

Neto površina 57.67 

Neto površina umanjena za 3% 55.94 

       

STAN 13/22/31/39/48 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  8.48 

2  Kupatilo  3.95 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  26.46 

4  Radna soba  9.24 

5  Spavaća soba  11.35 

6  Terasa  7.42 

Neto površina 66.90 

Neto površina umanjena za 3% 64.89 

       

STAN 14/23/32/41/50 ‐ četvorosoban 

1  Hodnik  10.91 

2  WC  1.96 

3  Kupatilo  4.08 

4  Ostava  1.90 

5  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  25.44 

6  Spavaća soba  12.00 
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7  Spavaća soba  12.00 

8  Spavaća soba  14.01 

9  Terasa  7.20 

Neto površina 89.50 

Neto površina umanjena za 3% 86.82 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 1 

I  Stepenište  11.14 

II  Zajednički hodnik  49.92 

III  Lift  2.88 

Neto površina 63.94 

Neto površina umanjena za 3% 62.02 

       

Ukupna neto površina stambenog prostora na tipskom 
spratu

598.35 

Neto površina stambenog prostora umanjena za 3% 580.40 

Ukupna neto površina zajedničkih stambenih 
komunikacija

63.94 

Neto površina zajedničkih stambenih komunikacija 
umanjena za 3%

62.02 

Ukupna neto površina tipskog sprata 662.29 

Neto površina tipskog sprata umanjena za 3% 642.42 

Bruto površina tipskog sprata 769.00 

 
 
 

OBJEKAT “C”
 

PODRUM 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

  

PODZEMNA GARAŽA 

1 ‐ 7  Podzemna garaža  3902.23 

Neto površina 3902.23 

  

TEHNIČKE PROSTORIJE 

28  Prostorija za postrojenje za povišenje pritiska  10.10 

29  Podstanica  10.25 

30  Sprinkler stanica  21.86 

31  Separator lakih naftnih derivata  37.32 

34  Prostorija za postrojenje za povišenje pritiska  10.10 

35  Podstanica  9.16 

36  Sprinkler stanica  23.40 

37  Separator lakih naftnih derivata  34.77 

38  Podstanica  9.79 

39  Podstanica  9.79 
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Neto površina 176.54 

  

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 

8  Tampon prostor  7.12 

10  Stepenište  12.00 

11  Lift  3.24 

12  Tampon prostor  7.12 

14  Stepenište  12.00 

15  Lift  3.24 

16  Tampon prostor  7.12 

18  Stepenište  12.00 

19  Lift  3.24 

21  Tampon prostor  7.12 

23  Stepenište  12.00 

24  Lift  3.24 

26  Hodnik  22.83 

32  Hodnik  22.44 

Neto površina 134.71 

        

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE 

9  Prostorija za održavanje higijene  5.76 

13  Prostorija za održavanje higijene  5.76 

17  Prostorija za održavanje higijene  5.76 

20  Prostorija za održavanje higijene  5.76 

22  Ostava za bicikle  13.27 

25  Ostava za bicikle  13.27 

27  Ostava za bicikle  14.60 

33  Ostava za bicikle  14.60 

40  Ostava  13.06 

41  Ostava  13.06 

Neto površina 104.90 

  

Ukupna neto površina podruma 4318.38 

Neto površina podruma umanjena za 3% 4188.83 

Bruto površina podruma 4481.00 

 
 
 

PRIZEMLJE 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

  

ULAZ 1 

        

STAN 1‐01 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  1.64 



TC Dušanov bazar lok. 207-kupola, Niš;    tel:018-523-565;    mob: 0642219826;    email:birokoneski@yahoo.com;    žiro račun 160-432100-84 

Projektni biro "KONESKI"  Niš   www.koneski.co.rs   
     

     
 

13 
 

2  Kupatilo  4.94 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.59 

4  Spavaća soba  8.99 

5  Lođa  1.87 

Neto površina 41.03 

Neto površina umanjena za 3% 39.80 

  

STAN 1‐02 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.61 

Neto površina 64.60 

Neto površina umanjena za 3% 62.66 

       

STAN 1‐03 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.34 

2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.46 

5  Spavaća soba  8.63 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.70 

Neto površina 64.89 

Neto površina umanjena za 3% 62.94 

       

STAN 1‐04 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  2.67 

2  Kupatilo  6.20 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.43 

4  Degažman  1.43 

5  Spavaća soba  13.07 

6  Lođa  3.35 

Neto površina 51.15 

Neto površina umanjena za 3% 49.62 

       

STAN 1‐05 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 

5  Lođa  2.31 

Neto površina 45.62 
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Neto površina umanjena za 3% 44.25 

       

STAN 1‐06 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 

5  Lođa  2.27 

Neto površina 45.58 

Neto površina umanjena za 3% 44.21 

       

STAN 1‐07 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  2.98 

2  WC  1.91 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.05 

4  Degažman  4.38 

5  Kupatilo  4.22 

6  Spavaća soba  7.59 

7  Spavaća soba  11.20 

8  Spavaća soba  11.53 

9  Lođa  3.44 

Neto površina 71.30 

Neto površina umanjena za 3% 69.16 

       

STAN 1‐08 ‐ trosoban 

1  Hodnik  2.36 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  32.19 

4  Degažman  3.87 

5  Kupatilo  4.23 

6  Spavaća soba  8.08 

7  Spavaća soba  12.50 

8  Spavaća soba  7.54 

9  Lođa  3.66 

Neto površina 76.04 

Neto površina umanjena za 3% 73.76 

       

STAN 1‐09 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  3.50 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  22.09 

4  Spavaća soba  9.72 

5  Lođa  2.17 

Neto površina 41.79 

Neto površina umanjena za 3% 40.54 
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ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 1 

I  Vetrobran na glavnom ulazu  20.45 

II  Vetrobran na sporednom ulazu  6.92 

III  Zajednički hodnik  43.19 

IV  Stepenište  12.00 

V  Lift  3.24 

Neto površina 85.80 

Neto površina umanjena za 3% 83.23 

  

ULAZ 2 

        

STAN 2‐01 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  1.64 

2  Kupatilo  4.94 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.59 

4  Spavaća soba  8.99 

5  Lođa  1.87 

Neto površina 41.03 

Neto površina umanjena za 3% 39.80 

  

STAN 2‐02 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.61 

Neto površina 64.60 

Neto površina umanjena za 3% 62.66 

       

STAN 2‐03 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.34 

2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.46 

5  Spavaća soba  8.63 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.70 

Neto površina 64.89 

Neto površina umanjena za 3% 62.94 

       

STAN 2‐04 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  2.67 

2  Kupatilo  6.20 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.43 
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4  Degažman  1.43 

5  Spavaća soba  13.07 

6  Lođa  3.35 

Neto površina 51.15 

Neto površina umanjena za 3% 49.62 

       

STAN 2‐05 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 

5  Lođa  2.31 

Neto površina 45.62 

Neto površina umanjena za 3% 44.25 

       

STAN 2‐06 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 

5  Lođa  2.27 

Neto površina 45.58 

Neto površina umanjena za 3% 44.21 

       

STAN 2‐07 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  2.98 

2  WC  1.91 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.05 

4  Degažman  4.38 

5  Kupatilo  4.22 

6  Spavaća soba  7.59 

7  Spavaća soba  11.20 

8  Spavaća soba  11.53 

9  Lođa  3.44 

Neto površina 71.30 

Neto površina umanjena za 3% 69.16 

       

STAN 2‐08 ‐ trosoban 

1  Hodnik  2.36 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  32.19 

4  Degažman  3.87 

5  Kupatilo  4.23 

6  Spavaća soba  8.08 

7  Spavaća soba  12.50 

8  Spavaća soba  7.54 
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9  Lođa  3.66 

Neto površina 76.04 

Neto površina umanjena za 3% 73.76 

       

STAN 2‐09 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  3.50 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  22.09 

4  Spavaća soba  9.72 

5  Lođa  2.17 

Neto površina 41.79 

Neto površina umanjena za 3% 40.54 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 2 

I  Vetrobran na glavnom ulazu  20.45 

II  Vetrobran na sporednom ulazu  6.92 

III  Zajednički hodnik  43.19 

IV  Stepenište  12.00 

V  Lift  3.24 

Neto površina 85.80 

Neto površina umanjena za 3% 83.23 

  

ULAZ 3 

        

STAN 3‐01  ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  1.64 

2  Kupatilo  4.94 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.59 

4  Spavaća soba  8.99 

5  Lođa  1.87 

Neto površina 41.03 

Neto površina umanjena za 3% 39.80 

  

STAN 3‐02 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.61 

Neto površina 64.60 

Neto površina umanjena za 3% 62.66 

       

STAN 3‐03 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.34 
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2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.46 

5  Spavaća soba  8.63 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.70 

Neto površina 64.89 

Neto površina umanjena za 3% 62.94 

       

STAN 3‐04 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  2.67 

2  Kupatilo  6.20 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.43 

4  Degažman  1.43 

5  Spavaća soba  13.07 

6  Lođa  3.35 

Neto površina 51.15 

Neto površina umanjena za 3% 49.62 

       

STAN 3‐05 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 

5  Lođa  2.31 

Neto površina 45.62 

Neto površina umanjena za 3% 44.25 

       

STAN 3‐06 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 

5  Lođa  2.27 

Neto površina 45.58 

Neto površina umanjena za 3% 44.21 

       

STAN 3‐07 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  2.98 

2  WC  1.91 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.05 

4  Degažman  4.38 

5  Kupatilo  4.22 

6  Spavaća soba  7.59 

7  Spavaća soba  11.20 

8  Spavaća soba  11.53 
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9  Lođa  3.44 

Neto površina 71.30 

Neto površina umanjena za 3% 69.16 

       

STAN 3‐08 ‐ trosoban 

1  Hodnik  2.36 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  32.19 

4  Degažman  3.87 

5  Kupatilo  4.23 

6  Spavaća soba  8.08 

7  Spavaća soba  12.50 

8  Spavaća soba  7.55 

9  Lođa  3.65 

Neto površina 76.04 

Neto površina umanjena za 3% 73.76 

       

STAN 3‐09 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  3.50 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  22.08 

4  Spavaća soba  9.72 

5  Lođa  2.18 

Neto površina 41.79 

Neto površina umanjena za 3% 40.54 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 3 

I  Vetrobran na glavnom ulazu  20.45 

II  Vetrobran na sporednom ulazu  6.92 

III  Zajednički hodnik  43.19 

IV  Stepenište  12.00 

V  Lift  3.24 

Neto površina 85.80 

Neto površina umanjena za 3% 83.23 

  

ULAZ 4 

        

STAN 4‐01  ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  1.64 

2  Kupatilo  4.94 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.59 

4  Spavaća soba  8.99 

5  Lođa  1.87 

Neto površina 41.03 

Neto površina umanjena za 3% 39.80 
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STAN 4‐02 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.61 

Neto površina 64.60 

Neto površina umanjena za 3% 62.66 

       

STAN 4‐03 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.34 

2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.46 

5  Spavaća soba  8.63 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Lođa  1.70 

Neto površina 64.89 

Neto površina umanjena za 3% 62.94 

       

STAN 4‐04 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  2.67 

2  Kupatilo  6.20 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.43 

4  Degažman  1.43 

5  Spavaća soba  13.07 

6  Lođa  3.35 

Neto površina 51.15 

Neto površina umanjena za 3% 49.62 

       

STAN 4‐05 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 

5  Lođa  2.31 

Neto površina 45.62 

Neto površina umanjena za 3% 44.25 

       

STAN 4‐06 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.13 
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5  Lođa  2.27 

Neto površina 45.58 

Neto površina umanjena za 3% 44.21 

       

STAN 4‐07 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  2.98 

2  WC  1.91 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.05 

4  Degažman  4.38 

5  Kupatilo  4.22 

6  Spavaća soba  7.59 

7  Spavaća soba  11.20 

8  Spavaća soba  11.53 

9  Lođa  3.44 

Neto površina 71.30 

Neto površina umanjena za 3% 69.16 

       

STAN 4‐08 ‐ trosoban 

1  Hodnik  2.36 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  32.19 

4  Degažman  3.87 

5  Kupatilo  4.23 

6  Spavaća soba  8.08 

7  Spavaća soba  12.50 

8  Spavaća soba  7.54 

9  Lođa  3.66 

Neto površina 76.04 

Neto površina umanjena za 3% 73.76 

       

STAN 4‐09 ‐ jednoiposoban 

1  Hodnik  3.50 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  22.08 

4  Spavaća soba  9.72 

5  Lođa  2.18 

Neto površina 41.79 

Neto površina umanjena za 3% 40.54 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 4 

I  Vetrobran na glavnom ulazu  20.45 

II  Vetrobran na sporednom ulazu  6.92 

III  Zajednički hodnik  43.19 

IV  Stepenište  12.00 

V  Lift  3.24 

Neto površina 85.80 
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Neto površina umanjena za 3% 83.23 

    

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 1 502.00 

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 2 502.00 

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 3 502.00 

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 4 502.00 

       

Ukupna neto površina stambenog prizemlja prostora 
celog objekta

2008.00 

Neto površina stambenog prostora umanjena za 3% 1947.76 

Ukupna neto površina zajedničkih komunikacija 343.20 

Neto površina zajedničkih komunikacija umanjena za 3% 332.90 

Ukupna neto površina prizemlja 2351.20 

Neto površina prizemlja umanjena za 3% 2280.66 

Bruto površina prizemlja 2836.00 

 
 

TIPSKI SPRAT (I / II / III / IV / V) 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

  

ULAZ 1 

        

STAN 1‐10/20/30/40/50 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.04 

2  Kupatilo  4.89 

3  WC  3.02 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  26.35 

5  Spavaća soba  12.72 

6  Spavaća soba  7.94 

7  Terasa  4.50 

Neto površina 66.46 

Neto površina umanjena za 3% 64.47 

  

STAN 1‐11/21/31/41/51 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.40 

Neto površina 67.39 

Neto površina umanjena za 3% 65.37 

       

STAN 1‐12/22/32/42/52 ‐ dvoiposoban 
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1  Hodnik  7.34 

2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.63 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.58 

Neto površina 67.85 

Neto površina umanjena za 3% 65.81 

       

STAN 1‐13/23/33/43/53 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.07 

2  WC  2.74 

3  Kupatilo  6.48 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  25.07 

5  Spavaća soba  9.04 

6  Spavaća soba  13.18 

7  Terasa  4.85 

Neto površina 68.43 

Neto površina umanjena za 3% 66.38 

       

STAN 1‐14/24/34/44/54 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 

5  Terasa  3.97 

Neto površina 47.47 

Neto površina umanjena za 3% 46.05 

       

STAN 1‐15/25/35/45/55 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 

5  Terasa  3.90 

Neto površina 47.40 

Neto površina umanjena za 3% 45.98 

       

STAN 1‐16/26/36/46/56 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  1.98 

2  WC  2.02 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.08 

4  Degažman  4.32 

5  Kupatilo  4.37 

6  Spavaća soba  7.53 

7  Spavaća soba  11.20 
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8  Spavaća soba  10.56 

9  Terasa  2.68 

Neto površina 71.74 

Neto površina umanjena za 3% 69.59 

       

STAN 1‐17/27/37/47/57 ‐ jednosoban 

1  Hodnik  2.22 

2  Kupatilo  4.02 

3  Višenamenska soba  28.13 

4  Terasa  2.66 

Neto površina 37.03 

Neto površina umanjena za 3% 35.92 

       

STAN 1‐18/28/38/48/58 ‐ trosoban 

1  Hodnik  1.75 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.18 

4  Degažman  6.12 

5  Kupatilo  3.55 

6  Spavaća soba  11.49 

7  Spavaća soba  11.29 

8  Terasa  3.92 

Neto površina 62.91 

Neto površina umanjena za 3% 61.02 

       

STAN 1‐19/29/39/49/59 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  3.92 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.48 

4  Spavaća soba  12.15 

5  Terasa  3.59 

Neto površina 48.45 

Neto površina umanjena za 3% 47.00 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 1 

I  Stepenište  12.00 

II  Zajednički hodnik  48.59 

III  Lift  3.24 

Neto površina 63.83 

Neto površina umanjena za 3% 61.92 

       

ULAZ 2 

        

STAN 2‐10/20/30/40/50 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.04 

2  Kupatilo  4.89 
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3  WC  3.02 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  26.35 

5  Spavaća soba  12.72 

6  Spavaća soba  7.94 

7  Terasa  4.50 

Neto površina 66.46 

Neto površina umanjena za 3% 64.47 

  

STAN 2‐11/21/31/41/51 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.40 

Neto površina 67.39 

Neto površina umanjena za 3% 65.37 

       

STAN 2‐12/22/32/42/52 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.34 

2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.63 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.58 

Neto površina 67.85 

Neto površina umanjena za 3% 65.81 

       

STAN 2‐13/23/33/43/53 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.07 

2  WC  2.74 

3  Kupatilo  6.48 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  25.07 

5  Spavaća soba  9.04 

6  Spavaća soba  13.18 

7  Terasa  4.85 

Neto površina 68.43 

Neto površina umanjena za 3% 66.38 

       

STAN 2‐14/24/34/44/54 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 
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5  Terasa  3.97 

Neto površina 47.47 

Neto površina umanjena za 3% 46.05 

       

STAN 2‐15/25/35/45/55 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 

5  Terasa  3.90 

Neto površina 47.40 

Neto površina umanjena za 3% 45.98 

       

STAN 2‐16/26/36/46/56 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  1.98 

2  WC  2.02 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.08 

4  Degažman  4.32 

5  Kupatilo  4.37 

6  Spavaća soba  7.53 

7  Spavaća soba  11.20 

8  Spavaća soba  10.56 

9  Terasa  2.68 

Neto površina 71.74 

Neto površina umanjena za 3% 69.59 

       

STAN 2‐17/27/37/47/57 ‐ jednosoban 

1  Hodnik  2.22 

2  Kupatilo  4.02 

3  Višenamenska soba  28.13 

4  Terasa  2.66 

Neto površina 37.03 

Neto površina umanjena za 3% 35.92 

       

STAN 2‐18/28/38/48/58 ‐ trosoban 

1  Hodnik  1.75 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.18 

4  Degažman  6.12 

5  Kupatilo  3.55 

6  Spavaća soba  11.49 

7  Spavaća soba  11.29 

8  Terasa  3.92 

Neto površina 62.91 

Neto površina umanjena za 3% 61.02 
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STAN 2‐19/29/39/49/59 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  3.92 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.48 

4  Spavaća soba  12.15 

5  Terasa  3.59 

Neto površina 48.45 

Neto površina umanjena za 3% 47.00 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 2 

I  Stepenište  12.00 

II  Zajednički hodnik  48.59 

III  Lift  3.24 

Neto površina 63.83 

Neto površina umanjena za 3% 61.92 

       

ULAZ 3 

        

STAN 3‐10/20/30/40/50 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.04 

2  Kupatilo  4.89 

3  WC  3.02 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  26.35 

5  Spavaća soba  12.72 

6  Spavaća soba  7.94 

7  Terasa  4.50 

Neto površina 66.46 

Neto površina umanjena za 3% 64.47 

  

STAN 3‐11/21/31/41/51 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.40 

Neto površina 67.39 

Neto površina umanjena za 3% 65.37 

       

STAN 3‐12/22/32/42/52 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.34 

2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.63 
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6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.58 

Neto površina 67.85 

Neto površina umanjena za 3% 65.81 

       

STAN 3‐13/23/33/43/53 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.07 

2  WC  2.74 

3  Kupatilo  6.48 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  25.07 

5  Spavaća soba  9.04 

6  Spavaća soba  13.18 

7  Terasa  4.85 

Neto površina 68.43 

Neto površina umanjena za 3% 66.38 

       

STAN 3‐14/24/34/44/54 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 

5  Terasa  3.97 

Neto površina 47.47 

Neto površina umanjena za 3% 46.05 

       

STAN 3‐15/25/35/45/55 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 

5  Terasa  3.90 

Neto površina 47.40 

Neto površina umanjena za 3% 45.98 

       

STAN 3‐16/26/36/46/56 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  1.98 

2  WC  2.02 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.08 

4  Degažman  4.32 

5  Kupatilo  4.37 

6  Spavaća soba  7.53 

7  Spavaća soba  11.20 

8  Spavaća soba  10.56 

9  Terasa  2.68 

Neto površina 71.74 

Neto površina umanjena za 3% 69.59 
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STAN 3‐17/27/37/47/57 ‐ jednosoban 

1  Hodnik  2.22 

2  Kupatilo  4.02 

3  Višenamenska soba  28.13 

4  Terasa  2.66 

Neto površina 37.03 

Neto površina umanjena za 3% 35.92 

       

STAN 3‐18/28/38/48/58 ‐ trosoban 

1  Hodnik  1.75 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.18 

4  Degažman  6.12 

5  Kupatilo  3.55 

6  Spavaća soba  11.49 

7  Spavaća soba  11.29 

8  Terasa  3.92 

Neto površina 62.91 

Neto površina umanjena za 3% 61.02 

       

STAN 3‐19/29/39/49/59 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  3.92 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.48 

4  Spavaća soba  12.15 

5  Terasa  3.59 

Neto površina 48.45 

Neto površina umanjena za 3% 47.00 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 3 

I  Stepenište  12.00 

II  Zajednički hodnik  48.59 

III  Lift  3.24 

Neto površina 63.83 

Neto površina umanjena za 3% 61.92 

       

ULAZ 4 

        

STAN 4‐10/20/30/40/50 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.04 

2  Kupatilo  4.89 

3  WC  3.02 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  26.35 

5  Spavaća soba  12.72 

6  Spavaća soba  7.94 
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7  Terasa  4.50 

Neto površina 66.46 

Neto površina umanjena za 3% 64.47 

  

STAN 4‐11/21/31/41/51 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.02 

2  WC  1.94 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.80 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.40 

Neto površina 67.39 

Neto površina umanjena za 3% 65.37 

       

STAN 4‐12/22/32/42/52 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.34 

2  WC  2.07 

3  Kupatilo  4.31 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.54 

5  Spavaća soba  8.63 

6  Spavaća soba  13.38 

7  Terasa  4.58 

Neto površina 67.85 

Neto površina umanjena za 3% 65.81 

       

STAN 4‐13/23/33/43/53 ‐ dvoiposoban 

1  Hodnik  7.07 

2  WC  2.74 

3  Kupatilo  6.48 

4  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  25.07 

5  Spavaća soba  9.04 

6  Spavaća soba  13.18 

7  Terasa  4.85 

Neto površina 68.43 

Neto površina umanjena za 3% 66.38 

       

STAN 4‐14/24/34/44/54 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 

5  Terasa  3.97 

Neto površina 47.47 

Neto površina umanjena za 3% 46.05 
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STAN 4‐15/25/35/45/55 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  4.00 

2  Kupatilo  4.04 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.14 

4  Spavaća soba  11.32 

5  Terasa  3.90 

Neto površina 47.40 

Neto površina umanjena za 3% 45.98 

       

STAN 4‐16/26/36/46/56 ‐ troiposoban 

1  Hodnik  1.98 

2  WC  2.02 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  27.08 

4  Degažman  4.32 

5  Kupatilo  4.37 

6  Spavaća soba  7.53 

7  Spavaća soba  11.20 

8  Spavaća soba  10.56 

9  Terasa  2.68 

Neto površina 71.74 

Neto površina umanjena za 3% 69.59 

       

STAN 4‐17/27/37/47/57 ‐ jednosoban 

1  Hodnik  2.22 

2  Kupatilo  4.02 

3  Višenamenska soba  28.13 

4  Terasa  2.66 

Neto površina 37.03 

Neto površina umanjena za 3% 35.92 

       

STAN 4‐18/28/38/48/58 ‐ trosoban 

1  Hodnik  1.75 

2  WC  1.61 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  23.18 

4  Degažman  6.12 

5  Kupatilo  3.55 

6  Spavaća soba  11.49 

7  Spavaća soba  11.29 

8  Terasa  3.92 

Neto površina 62.91 

Neto površina umanjena za 3% 61.02 

       

STAN 4‐19/29/39/49/59 ‐ dvosoban 

1  Hodnik  3.92 

2  Kupatilo  4.31 

3  Dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom  24.48 
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4  Spavaća soba  12.15 

5  Terasa  3.59 

Neto površina 48.45 

Neto površina umanjena za 3% 47.00 

       

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE 4 

I  Stepenište  12.00 

II  Zajednički hodnik  48.59 

III  Lift  3.24 

Neto površina 63.83 

Neto površina umanjena za 3% 61.92 

       

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 1 585.13 

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 2 585.13 

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 3 585.13 

Ukupna neto površina stambenog prostora u ulazu 4 585.13 

       

Ukupna neto površina stambenog prostora celog objekta 2340.52 

Neto površina stambenog prostora umanjena za 3% 2270.30 

Ukupna neto površina zajedničkih stambenih 
komunikacija

255.32 

Neto površina zajedničkih stambenih komunikacija 
umanjena za 3%

247.66 

Ukupna neto površina tipskog sprata 2595.84 

Neto površina tipskog sprata umanjena za 3% 2517.96 

Bruto površina tipskog sprata 3028.00 

 
 
 

OBJEKAT “D”
 

PRIZEMLJE 

Redni 
broj 

Namena prostorije  Površina (m2) 

  

POSTOJEĆE STANJE 

1  Ostava  46.52 

2  Ostava  31.17 

3  Ostava  32.02 

4  Ostava  32.02 

5  Ostava  12.84 

6  Ostava  12.85 

7  Ostava  12.84 

Neto površina 180.26 

  

Ukupna neto površina 180.26 
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Neto površina umanjena za 3% 174.85 

Bruto površina 206.00 

  

NOVOPROJEKTOVANO STANJE 

1  Poslovni prostor  22.69 

2  Poslovni prostor ‐ kancelarija  44.59 

3  Mokri čvor  7.72 

4  Magacinski prostor ‐ deo  31.54 

5  Magacinski prostor ‐ deo  30.88 

6  Magacinski prostor ‐ deo  12.10 

7  Magacinski prostor ‐ deo  12.38 

8  Magacinski proctor ‐ deo  12.38 

Neto površina 174.28 

  

Neto površina poslovnog prostora 67.28 

Neto površina poslovnog prostora umanjena za 3% 65.26 

Ukupna neto površina 174.28 

Neto površina umanjena za 3% 169.05 

Bruto površina 206.00 
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REKAPITULACIJA POVRŠINA OBJEKATA 
 

 
 

 
OBJEKAT “A”

 
Etaža  Ukupna 

neto 
površina 
(m²) 

Ukupna 
neto 

površina 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Bruto 
površina 
(m²) 

PODRUM  221.59  214.94  221.59  214.94  ‐   ‐  273.00 

PRIZEMLJE  238.39  231.24  238.39  231.24  ‐   ‐  273.00 

Suma:  459.98  446.18  459.98  446.18  ‐   ‐  546.00 

 
 
 
 

OBJEKAT “B”
 

Etaža  Ukupna 
neto 

površina 
(m²) 

Ukupna 
neto 

površina 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Bruto 
površina 
(m²) 

PODRUM  607.80  589.57  ‐   ‐  ‐   ‐  724.00 

PRIZEMLJE  588.16  570.52  276.33  268.04  244.59  237.25  736.00 

I SPRAT  662.29  642.42  ‐   ‐  598.35  580.40  769.00 

II SPRAT  662.29  642.42  ‐   ‐  598.35  580.40  769.00 

III SPRAT  662.29  642.42  ‐   ‐  598.35  580.40  769.00 

IV SPRAT  662.29  642.42        598.35  580.40  769.00 

V SPRAT  662.29  642.42  ‐   ‐  598.35  580.40  769.00 

Suma:  4507.41  4372.19  276.33  268.04  2991.75  2902.00  5305.00 
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OBJEKAT “C”

 
Etaža  Ukupna 

neto 
površina 
(m²) 

Ukupna 
neto 

površina 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Bruto 
površina 
(m²) 

PODRUM  4318.38  4188.83  ‐   ‐  ‐   ‐  4643.00 

PRIZEMLJE  2351.20  2280.66  ‐   ‐  2008.00  1947.76  2836.00 

I SPRAT  2595.84  2517.96  ‐   ‐  2340.52  2270.30  3028.00 

II SPRAT  2595.84  2517.96  ‐   ‐  2340.52  2270.30  3028.00 

III SPRAT  2595.84  2517.96  ‐   ‐  2340.52  2270.30  3028.00 

IV SPRAT  2595.84  2517.96        2340.52  2270.30  3028.00 

V SPRAT  2595.84  2517.96  ‐   ‐  2340.52  2270.30  3028.00 

Suma:  19648.78  19059.32  ‐   ‐  11702.60  11351.52  22619.00 

 
 
 

 
OBJEKAT “D”

 
Etaža  Ukupna 

neto 
površina 
(m²) 

Ukupna 
neto 

površina 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
(m²) 

Neto 
površina 
poslovnog 
prostora 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
(m²) 

Neto 
površina 
stanova 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Bruto 
površina 
(m²) 

PRIZEMLJE  174.28  169.05  67.28  65.26  ‐   ‐  206.00 

Suma:  174.28  169.05  67.28  65.26  ‐   ‐  206.00 

 
 
 

   Ukupna 
neto 

površina 
(m²) 

Ukupna 
neto 

površina 
umanjena 
za 3%  
(m²) 

Neto površina nadzemnih etaža  19642.68  19053.40 

Neto površina svih etaža  24790.45  24046.74 

Neto površina stanova  14694.35  14253.52 

Neto površina poslovnog prostora  803.59  779.48 
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   Bruto 
površina 
(m²) 

Bruto površina nadzemnih etaža  23036.00 

Ukupna bruto površina svih etaža  28676.00 

 
 
 
Površina parcele (m²)  11908 

Površina pod objektima (m²)  4276.00 

Koeficijent izgrađenosti  1.93 

Koeficijent zauzetosti  69.82% 

Procenat zelenila  30.18% 

 
 
 
 

ODGOVORNI PROJEKTANT: 
 



  
  

 
 

НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
Потребе за водом за санитарне и против пожарне потребе – Објекат А 
 
Приземље – санитарна вода 

 WC 
шоља 

умиваоник писоар ј.о. 

Приземље 5 7 2 5,25 

Збир ј.о. 5,25 
 

На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја  
Qsan = 0,57 l/s 

 
У складу са захтевима и одредбама ПРАВИЛНИКА О ТЕХНИЧКИМ НОРМАТИВИМА ЗА 

ХИДРАНТСКУ МРЕЖУ ЗА ГАШЕЊЕ ПОЖАРА, потребна количина воде за гашење пожара 

је 10 litт/sek. Објекат се штити од пожара са два спољна пројектована улична хидранта која 

су на прописаној удаљености од објекта (на макс. 80 метара од предметног објекта) и  

унутрашњом хидрантском  мрежом  са  зидним пожарним хидрантима уз истовремени рад 

2 пожарна хидранта капацитета по 2.5 lit/sec т.ј укупно 5.0 lit/sec. 
Qhid = 5,00 l/s 
 

Обзиром да је гарантовани притисак у постојећем водоводном систему износи 2,5 бара и 

не задовољава потребе за хидрантску мрежу, односно, најмањи предвиђени проток од 5 

lit/sec, предвиђенa је уградња уређаја за повишење притиска.  
Обзиром да је минимални пречник улазне гране уређаја за повишење притиска OD 63, 
усваја се прикључак пречника OD 63. 
За мерење утрошене воде предвиђен је комбиновани водомер  Ø50/20, који се смешта у 
водомерни шахт. Димензије водомерног шахта као и тип и димензије водомера биће тачно 
утврђени у условима ЈКП ,,Водовод и канализација“ Панчево. 

 
Напомена: Уколико се Условима Пројектом против пожарне заштите, Условима МУП РС – 
Сектор за ванредне ситуације – Одељење за ванредне ситуације у Панчеву или 
локацијским условима не буде захтевала противпожарна заштита објекта, усваја се 
прикључак пречника OD 32. 
У овом случају за мерење утрошене воде предвиђен је водомер Ø20, који се смешта у 
водомерни шахт. Димензије водомерног шахта као и тип и димензије водомера биће тачно 
утврђени у условима ЈКП ,,Водовод и канализација“ Панчево. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
  

 
 

Потребе за водом за санитарне и против пожарне потребе – Објекат B 
 
Приземље 

 WC 
шоља 

умиваоник 
Туш 

кабина 
Веш 

машина 
Судо 

машина 
судопера 

ј.о. 

Стан бр.1  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.2  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.3  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.4  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.5  1 1 1 1 1 1 3,25 
Локал бр. 1 1 1     0,75 
Локал бр. 2 1 1     0,75 
Локал бр. 3 1 1     0,75 
Локал бр. 4 1 1     0,75 

Збир ј.о. 19,25 
 
Типски спрат (I, II, III, IV и V) 

 WC 
шоља 

умиваоник 
Туш 

кабина 
Веш 

машина 
Судо 

машина 
судопера 

ј.о. 

Стан бр. 1  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр. 2  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр. 3  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр. 4  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр. 5 1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр. 6 1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр. 7 2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр. 8 1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр. 9  2 2 1 1 1 1 4,00 

Збир ј.о. 32,25 
 
Укупан број  ј.о. = 19,25 + 5 х 32,25 = 180,50  

 
На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја  

Qsan = 3,36 l/s 
 

У складу са захтевима и одредбама ПРАВИЛНИКА О ТЕХНИЧКИМ НОРМАТИВИМА ЗА 

ХИДРАНТСКУ МРЕЖУ ЗА ГАШЕЊЕ ПОЖАРА, потребна количина воде за гашење пожара 

је 10 litт/sek. Објекат се штити од пожара са два спољна пројектована улична хидранта која 

су на прописаној удаљености од објекта (на макс. 80 метара од предметног објекта) и  

унутрашњом хидрантском  мрежом  са  зидним пожарним хидрантима уз истовремени рад 

2 пожарна хидранта капацитета по 2.5 lit/sec т.ј укупно 5.0 lit/sec. 
Qhid = 5,00 l/s 
 

Обзиром да је гарантовани притисак у постојећем водоводном систему износи 2,5 бара и 

не задовољава потребе за хидрантску мрежу,предвиђенa је уградња уређаја за повишење 

притиска.  
Обзиром да је минимални пречник улазне гране уређаја за повишење притиска OD 75, 
усваја се прикључак пречника OD 75. 



  
  

 

За мерење утрошене воде предвиђен је комбиновани водомер  Ø50/20, који се смешта у 
водомерни шахт. Димензије водомерног шахта као и тип и димензије водомера биће тачно 
утврђени у условима ЈКП ,,Водовод и канализација“ Панчево. 
 

Потребе за водом за санитарне и против пожарне потребе – Објекат C  
 
Пошто се објекат C састоји из четири идентична дела – ламеле израчунаће се потребе за 

водом за један део – ламелу. Овај прорачун се после примењује и за остала три дела – 
ламеле.  
За делове објекта 1 и 3 пројектом је предвиђен заједнички прикључак на пројектовани 

улични водовод OD 90, Главни водомери се смештају у заједнички шахт након чега се 

независно воде две гране, једна ка делу објекта 1, а друга ка делу објекта 3. Димензије 
заједничког водомерног шахта као и тип и димензије водомера биће тачно утврђени у 
условима ЈКП ,,Водовод и канализација“ Панчево.  
За делове објекта 2 и 4 пројектом је предвиђен заједнички прикључак на пројектовани 

улични водовод OD 90, Главни водомери се смештају у заједнички шахт након чега се 

независно воде две гране, једна ка делу објекта 2, а друга ка делу објекта 4. Димензије 
заједничког водомерног шахта као и тип и димензије водомера биће тачно утврђени у 
условима ЈКП ,,Водовод и канализација“ Панчево.  
Сваки део објекта је засебна целина, па самим тим и сваки део објекта има свој главни 

водомер, као и свој уређај за повишење притиска за санитарну, односно хидрантску мрежу.  
 
Објекат C  - део 1 - Приземље 

 WC 
шоља 

умиваоник 
Туш 

кабина 
Веш 

машина 
Судо 

машина 
судопера 

ј.о. 

Стан бр.1  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.2  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.3  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.4  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.5  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.6  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.7  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.8  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.9  2 2 1 1 1 1 4,00 

Збир ј.о. 32,25 
 
Објекат C  - део 1 - Типски спрат (I, II, III, IV и V) 

 WC 
шоља 

умиваоник 
Туш 

кабина 
Веш 

машина 
Судо 

машина 
судопера 

ј.о. 

Стан бр.1  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.2  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.3  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.4  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.5  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.6  1 1 1 1 1 1 3,25 
Стан бр.7  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.8  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.9  2 2 1 1 1 1 4,00 
Стан бр.10  2 2 1 1 1 1 4,00 

Збир ј.о. 37,00 



  
  

 
 

 
Укупан број  ј.о. = 32,25 + 5 х 37,00 = 217,25  

 
На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја део 1 

Qsan = 3,68 l/s 
 

У складу са захтевима и одредбама ПРАВИЛНИКА О ТЕХНИЧКИМ НОРМАТИВИМА ЗА 

ХИДРАНТСКУ МРЕЖУ ЗА ГАШЕЊЕ ПОЖАРА, потребна количина воде за гашење пожара 

је 10 litт/sek. Објекат се штити од пожара са два спољна пројектована улична хидранта која 

су на прописаној удаљености од објекта (на макс. 80 метара од предметног објекта) и  

унутрашњом хидрантском  мрежом  са  зидним пожарним хидрантима уз истовремени рад 

2 пожарна хидранта капацитета по 2.5 lit/sec т.ј укупно 5.0 lit/sec. 
Qsan = 5,00 l/s 
 

Обзиром да је гарантовани притисак у постојећем водоводном систему износи 2,5 бара и 

не задовољава потребе за хидрантску мрежу, предвиђенa је уградња уређаја за повишење 

притиска.  
Обзиром да је минимални пречник улазне гране уређаја за повишење притиска OD 75, 
усваја се прикључак пречника OD 75. 
За мерење утрошене воде предвиђен је комбиновани водомер  Ø50/20. 

 
Потребе за водом за санитарне и против пожарне потребе – Објекат C за делове објекта 1 

и 3 – заједнички прикључак   
 
Укупан број  ј.о. = 180,50 + 217,25 = 397,75  

 
На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја део 1 

Qsan = 4,98 l/s  
 

У складу са захтевима и одредбама ПРАВИЛНИКА О ТЕХНИЧКИМ НОРМАТИВИМА ЗА 

ХИДРАНТСКУ МРЕЖУ ЗА ГАШЕЊЕ ПОЖАРА, потребна количина воде за гашење пожара 

је 10 litт/sek. Објекат се штити од пожара са два спољна пројектована улична хидранта која 

су на прописаној удаљености од објекта (на макс. 80 метара од предметног објекта) и  

унутрашњом хидрантском  мрежом  са  зидним пожарним хидрантима уз истовремени рад 

2 пожарна хидранта капацитета по 2.5 lit/sec т.ј укупно 5.0 lit/sec. 
Qsan = 5,00 l/s 
 

За вредности протицаја од око Q = 5,00 l/s усваја се пречник цевовода OD 90, у којем је при 

овом протицају брзина воде у цевоводу V = 1,01 m/sec. 
 

Потребе за водом за санитарне и против пожарне потребе – Објекат D 
 

Пошто је пројектом предвиђена само реконструкција објекта којем се налази само један 

мокри чвор, усваја се прикључак пречника OD 32. 
За мерење утрошене воде предвиђен је водомер Ø20, који се смешта у водомерни шахт. 

Димензије водомерног шахта као и тип и димензије водомера биће тачно утврђени у 
условима ЈКП ,,Водовод и канализација“ Панчево. 

 
 
 
 



  
  

 

ФЕКАЛНА КАНАЛИЗАЦИЈА 
 
ХИДРАУЛИЧКИ ПРОРАЧУН 
 

ПРОРАЧУН УКУПНЕ КОЛИЧИНЕ УПОТРЕБЉЕНЕ САНИТАРНЕ ВОДЕ – ОБЈЕКАТ А 

Прорачун по методи инг. Саминга 
       

САНИТАРНИ 

ОБЈЕКТИ 

БРОЈ 

ОБЈЕКАТА 

ЕКВИВАЛЕНТНИ 

ФАКТОР 

ЕКВИВАЛЕНТНИ 

БРОЈ 

ПРОЦЕНАТ 

ИЗЛИВА 

КОЛИЧИНА 

ИЗЛИВА 
ПРОТОК 

  N К N x К P qn Q 

  ком --- --- % lit/sec lit/sec 

WЦ шоља  5 6,00 30,00 11,50 2,00 0.57 

умиваоник 7 0,50 3,50 19,80 0,17 0,24 

писоар   2  0,50 1,00   19,80  0,17  0,07 

  182       УКУПНО 0,88 
       

проток који се излива у градску канализацију   Q = 0,88 lit/sec 
 
Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево захтева се минимални пречник 
прикључка Ø 150 са минималним нагибом цевовода од 1,33 %. 
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

50% добија се 

Q50 = 17,84 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 1,97 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



  
  

 
 

ПРОРАЧУН УКУПНЕ КОЛИЧИНЕ УПОТРЕБЉЕНЕ САНИТАРНЕ ВОДЕ – ОБЈЕКАТ B 

Прорачун по методи инг. Саминга 
       

САНИТАРНИ 

ОБЈЕКТИ 

БРОЈ 

ОБЈЕКАТА 

ЕКВИВАЛЕНТНИ 

ФАКТОР 

ЕКВИВАЛЕНТНИ 

БРОЈ 

ПРОЦЕНАТ 

ИЗЛИВА 

КОЛИЧИНА 

ИЗЛИВА 
ПРОТОК 

  N К N x К P qn Q 

  ком --- --- % lit/sec lit/sec 

WЦ шоља  74 6,00 444,00 3,00 2,00 4,44 

умиваоник 74 0,50 37,00 9,90 0,17 1,25 

туш кабина 50 0,70 35,00 10,60 0,22 1,17 

веш машина 50 2.71 135,50 5,30 0,89 2,36 

судо машина 50 2,62 131,00 5,30 0,86 2,28 

судопера 50 2,00 100,00 6,30 0,67 2,11 

  348       УКУПНО 13,60 
       

проток из целог објекта који се излива у градску канализацију   Q=13,60 lit/sec 
 
Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 160, који при нагибу 

дна канала i = 1,3 %  и степену пуњења од 50%  има вредности 
 

Q50 = 14,14 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 1,56 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево захтева се минимални пречник 
прикључка Ø 150 са минималним нагибом цевовода од 1,33 %. 
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

50% добија се 

Q50 = 17,84 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 1,97 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



  
  

 

ПРОРАЧУН УКУПНЕ КОЛИЧИНЕ УПОТРЕБЉЕНЕ САНИТАРНЕ ВОДЕ – ОБЈЕКАТ C 

Прорачун по методи инг. Саминга 
 

Пошто се објекат C састоји из четири идентична дела – ламеле израчунаће се потребе за 

водом за један део – ламелу. Овај прорачун се после примењује и за остала три дела – 
ламеле.  

       

САНИТАРНИ 

ОБЈЕКТИ 

БРОЈ 

ОБЈЕКАТА 

ЕКВИВАЛЕНТНИ 

ФАКТОР 

ЕКВИВАЛЕНТНИ 

БРОЈ 

ПРОЦЕНАТ 

ИЗЛИВА 

КОЛИЧИНА 

ИЗЛИВА 
ПРОТОК 

  N К N x К P qn Q 

  ком --- --- % lit/sec lit/sec 

WЦ шоља  93 6,00 558,00 2,60 2,00 4,84 

умиваоник 93 0,50 46,50 8,90 0,17 1,41 

туш кабина 59 0,70 41,30 9,40 0,22 1,22 

веш машина 59 2.71 159,89 5,00 0,89 2,63 

судо машина 59 2,62 154,58 5,00 0,86 2,54 

судопера 59 2,00 118,00 5,70 0,67 2,25 

  422       УКУПНО 14,88 
       

проток из дела објекта C који се излива у градску 
канализацију   Q=14,88 lit/sec 

 
Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 160, који при нагибу 

дна канала i = 1,5 %  и степену пуњења од 50%  има вредности 
 

Q50 = 15,27 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 1,68 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево захтева се минимални пречник 
прикључка Ø 150 са минималним нагибом цевовода од 1,33 %. 
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

50% добија се 

Q50 = 17,84 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 1,97 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

 
 
 
 
 
 
 
 



  
  

 
 

Пројектом је предвиђено одвођење санитарних отпадних вода из објекта C – део 1 и део 2 
заједничким цевоводом до ревизионог шахта на који се након прикључења санитарних 
отпадних вода из објекта B преко ревизионог шахта отпадне воде из свих наведених 

објеката прикључују на новопројектовану уличну фекалну канализацију     
 
Проток кроз заједнички цевовод којим се одводе санитарне отпадне вода из објекта C – 
део 1 и део 2     

Q = 14,88 + 14,88 = 29,76 lit/sec 

Овој вредности протицаја одговара пречник цевовода OD 200, који при нагибу дна канала 

i = 1,8 %  и степену пуњења од 50%  има вредности 
 

Q50 = 30,33 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 2,14 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево захтева се минимални пречник 
прикључка Ø 150 са минималним нагибом цевовода од 1,33 %. 
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 200, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 200, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

50% добија се 

Q50 = 32,09 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 2,27 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

 
Проток кроз заједнички цевовод којим се одводе санитарне отпадне вода из објекта C – 
део 1 и део 2 и санитарне отпадне воде из објекта B     

Q = 29,76 + 13,60 = 43,36 lit/sec 

Овој вредности протицаја одговара пречник цевовода OD 200, који при нагибу дна канала 

i = 3,6 %  и степену пуњења од 50%  има вредности 
 

Q50 = 43,93 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 3,11 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево захтева се минимални пречник 
прикључка Ø 150 са минималним нагибом цевовода од 1,33 %. 
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 200, са нагибом цевовода од 4 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 200, нагибом дна канала i = 4 % и степеном пуњења од 

50% добија се 

Q50 = 46,46 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 3,28 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 



  
  

 

 
ПРОРАЧУН УКУПНЕ КОЛИЧИНЕ УПОТРЕБЉЕНЕ САНИТАРНЕ ВОДЕ – ОБЈЕКАТ D 
 

Пошто је пројектом предвиђена само реконструкција објекта којем се налази само један 

мокри чвор, усваја се прикључак пречника OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

50% добија се 

Q50 = 17,84 lit/sec .......... проток воде у цевоводу 

V50 = 1,97 m/sec ........ брзина воде у цевоводу 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
  

 
 

АТМОСФЕРСКА КАНАЛИЗАЦИЈА 
 
ХИДРАУЛИЧКИ ПРОРАЧУН 
 

Меродавна количина атмосферских вода 
 
Узимајући у обзир површину слива за одређивање максималног протока, који је 
меродаван за димензионисање цевовода примењена је рационална метода 
представљена рационалном формулом : 
 

Qmax = i(tc,PR) • A • c (l/s) 
где су : 
Qmax   – максимални проток са посматраног сливног подручја (l/s) 
i(tc,PR)  – интензитет падавина који је у функцији времена трајања кише и 

повратног периода (l/s/ha) 
A   – површина сливног подручја (ha) 
c   – коефицијент отицаја 

 
Као меродавне површине при прорачуну протицаја на појединим деоницама узете су 

површине кровова, коловоза, паркинга, прилазних саобраћајница и тротоара, као и зелене 

површине са којих је могућ доток атмосферских вода на неку од саобраћајних површина у 

зелену површину.   
Према условима ЈКП ,,Водовод и канализација“ Панчево дефинисан је интензитет 
падавина од i =140 (l/s/ha) за повратни период од 2 године. Овај интензитет падавина узет 

је при прорачуну меродавних количина атмосферских вода са коловоза, паркинга, 

прилазних саобраћајница и тротоара, као и зелених површина. 
При прорачуну меродавних количина атмосферских вода са кровова објеката усвајен је 

интензитет падавина од i =250 (l/s/ha). 
 
Меродавне количине атмосферских вода са кровова објеката 
 
Протицај са крова у објекту ,,А“, i =250 (l/s/ha) 

намена површине 
површина 

А( hа ) 
Материјал 

коефицијент 

отицаја c 
A•c 

Проток 

Q (l/s) 
Кров  0,0365 цреп 0,90 0,03285 8,21 

 
На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја на деоници – прикључак на 

градску атмосферску канализацију 
Qmax = 8,21 l/s 

 
Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 160, који при нагибу 
дна канала i = 0,7 %  и степену пуњења од 70%  има вредности 

Q70 = 16,88 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,24 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник 
прикључка OD 160 са минималним нагибом цевовода од 1,50 %.  
 



  
  

 

Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

70% добија се 

Q70 = 29,76 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 2,19 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

За усвојени пречник цевовода ОD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

100% добија се 

Qpp = 35,68 lit/sec .......... проток воде кроз пун профил цевовода 

Vpp = 1,97 m/sec ........ брзина воде у пуном профилу цевовода 

Може се закључити да за усвојени пречник цевовода при усвојеном нагибу дна цевовода, 

у нормалном режиму рада, има резерву у пропусној моћи од Qrez = 21,55 lit/sec, а у 

случајевима када је то неопходно (већи доток атмосферских вода, прикључење 

непланираних корисника...) кроз цевовод се може пропустити и додатних Qrez = 5,92 lit/sec. 
 
Протицај са крова у објекту ,,B“, i =250 (l/s/ha) 

намена површине 
површина 

А( hа ) 
Материјал 

коефицијент 

отицаја c 
A•c 

Проток 

Q (l/s) 

Кров  0,0771 
PVC 

мембрана 
1,00 0,0771 19,28 

 
На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја на деоници – прикључак на 

градску атмосферску канализацију 
Qmax = 19,28 l/s 

 

Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 160, који при нагибу 
дна канала i = 1,0 %  и степену пуњења од 70%  има вредности 

Q70 = 20,48 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,51 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник 
прикључка OD 160 са минималним нагибом цевовода од 1,50 %.  
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

70% добија се 

Q70 = 29,76 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 2,19 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

За усвојени пречник цевовода ОD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

100% добија се 



  
  

 
 

Qpp = 35,68 lit/sec .......... проток воде кроз пун профил цевовода 

Vpp = 1,97 m/sec ........ брзина воде у пуном профилу цевовода 

Може се закључити да за усвојени пречник цевовода при усвојеном нагибу дна цевовода, 

у нормалном режиму рада, има резерву у пропусној моћи од Qrez = 10,48 lit/sec, а у 

случајевима када је то неопходно (већи доток атмосферских вода, прикључење 

непланираних корисника...) кроз цевовод се може пропустити и додатних Qrez = 5,92 lit/sec. 
 
Протицај са крова у објекту ,,C“ део 1, i =250 (l/s/ha) 

намена површине 
површина 

А( hа ) 
Материјал 

коефицијент 

отицаја c 
A•c 

Проток 

Q (l/s) 

Кров  0,0759 
PVC 

мембрана 
1,00 0,0759 18,98 

 
На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја на деоници – прикључак на 

градску атмосферску канализацију 
Qmax = 18,98 l/s 

 

Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 160, који при нагибу 
дна канала i = 0,9 %  и степену пуњења од 70%  има вредности 

Q70 = 19,34 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,43 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник 
прикључка OD 160 са минималним нагибом цевовода од 1,50 %.  
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

70% добија се 

Q70 = 29,76 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 2,19 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

За усвојени пречник цевовода ОD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

100% добија се 

Qpp = 35,68 lit/sec .......... проток воде кроз пун профил цевовода 

Vpp = 1,97 m/sec ........ брзина воде у пуном профилу цевовода 

Може се закључити да за усвојени пречник цевовода при усвојеном нагибу дна цевовода, 

у нормалном режиму рада, има резерву у пропусној моћи од Qrez = 10,78 lit/sec, а у 

случајевима када је то неопходно (већи доток атмосферских вода, прикључење 

непланираних корисника...) кроз цевовод се може пропустити и додатних Qrez = 5,92 lit/sec. 
 
Имајући у види да објекат ,,C“ чине четири дела објекта чија је површина крова идентична, 
и за остале делове објекта ,,C“ (део 2, део 3 и део 4) се усвајају прикључци пречника OD 
160, са нагибом цевовода од 2 %.  



  
  

 

 
 
Протицај са крова у објекту ,,D“, i =250 (l/s/ha) 

намена површине 
површина 

А( hа ) 
Материјал 

коефицијент 

отицаја c 
A•c 

Проток 

Q (l/s) 
Кров  0,0304 цреп 0,90 0,02736 6,84 

На основу израчунате вредности добија се вредност протицаја на деоници – прикључак на 

градску атмосферску канализацију 
Qmax = 6,84 l/s 

 
Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 160, који при нагибу 
дна канала i = 0,7 %  и степену пуњења од 70%  има вредности 

Q70 = 16,88 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,24 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник 
прикључка OD 160 са минималним нагибом цевовода од 1,50 %.  
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

70% добија се 

Q70 = 29,76 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 2,19 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

За усвојени пречник цевовода ОD 160, нагибом дна канала i = 2 % и степеном пуњења од 

100% добија се 

Qpp = 35,68 lit/sec .......... проток воде кроз пун профил цевовода 

Vpp = 1,97 m/sec ........ брзина воде у пуном профилу цевовода 

Може се закључити да за усвојени пречник цевовода при усвојеном нагибу дна цевовода, 

у нормалном режиму рада, има резерву у пропусној моћи од Qrez = 21,55 lit/sec, а у 

случајевима када је то неопходно (већи доток атмосферских вода, прикључење 

непланираних корисника...) кроз цевовод се може пропустити и додатних Qrez = 5,92 lit/sec. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
  

 
 

 
 
Tаложник и сепаратор уља и бензина: 
 
Испод објеката B и C пројектом су предвиђене гараже. За одвођење отпадних вода са 

подова гаража усвојен је, за сваку од гаража, гаражни сепаратор лаких течности од 

полиетилена “ACO COALISATOR CRB+P  NS6 ST600“ или сличан, од сивог лива који врши 

сепарацију нафтних деривата из одпадних вода. Сепаратор је називне величине NS6 
(протока 6 lit/sec) са интегрисаним таложником запремине 600 литара и простором за 

пумпе.   
Улив и излив из сепаратора су DN 160 од ПЕХД цеви.  
У делу претпостављеном за смештај пумпи постављају се две аутоматске поптопне пумпе, 

радна и резервна, ради подизања нивоа канализације до одређене коте. Снага пумпи по 

комаду:  1,1 Кw; висина дизања Х= 2-13 метара, Q=1-8 lit/sec.  
Потисном вод је од  челично-поцинкованих цеви пречника Ø 2 1/2” (Ø65). Потисни цевовод 

се завршава у шахтовима који се налазе у непосредној близини објеката B и C, након чега 

се гравитационо прикључује на блоковски развод атмосферске канализације 
Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник 
прикључка OD 160 са минималним нагибом цевовода од 1,50 %.  
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се прикључак пречника 

OD 160, са нагибом цевовода од 2 %. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
  

 

 
 
 
Протицај – блоковска канализација на деоници између објекта А и објекта B 

намена површине 
површина 

А( hа ) 
Материјал 

коефицијент 

отицаја c 
A•c 

Проток 

Q (l/s) 
Коловоз  0,0432 асфалт 0,90 0,0389 5,44 

Паркинг 0,0198 
Мозаик од 

плоча 
0,50 0,0099 1,39 

Тротоар 0,0040 
Мозаик од 

плоча 
0,50 0,0020 0,28 

зелене површине  0,1751 
Земља-
равно 

0,15 0,0228 3,19 

Кров – објекат ,,А“     8,21 
Кров – објекат ,,B     9,64 

 
На основу израчунатих вредности добија се вредност протицаја на деоници: 

Qmax = 28,15 l/s 
 
Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 250, који при нагибу 
дна канала i = 0,4 %  и степену пуњења од 70%  има вредности 

Q70 = 33,71 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,17 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник уличног 
цевовода атмосферске канализације OD 315.  
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се блоковски развод 

атмосферске канализације пречника OD 315, са нагибом цевовода од 0,4 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 315, нагибом дна канала i = 0,4 % и степеном пуњења од 

70% добија се 

Q70 = 61,30 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,36 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

За усвојени пречник цевовода ОD 315, нагибом дна канала i = 0,4 % и степеном пуњења од 

100% добија се 

Qpp = 73,47 lit/sec .......... проток воде кроз пун профил цевовода 

Vpp = 1,22 m/sec ........ брзина воде у пуном профилу цевовода 

Може се закључити да за усвојени пречник цевовода при усвојеном нагибу дна цевовода, 

у нормалном режиму рада, има резерву у пропусној моћи од Qrez = 27,59 lit/sec, а у 

случајевима када је то неопходно (већи доток атмосферских вода, прикључење 

непланираних корисника...) кроз цевовод се може пропустити и додатних Qrez = 12,17 lit/sec. 
 
 
 
 



  
  

 
 

 
 
 
Протицај – блоковска канализација на деоници између објекта B и објекта С 

намена површине 
површина 

А( hа ) 
Материјал 

коефицијент 

отицаја c 
A•c 

Проток 

Q (l/s) 
Коловоз  0,0829 асфалт 0,90 0,0746 10,44 

Паркинг 0,0563 
Мозаик од 

плоча 
0,50 0,0282 3,94 

Тротоар 0,0288 
Мозаик од 

плоча 
0,50 0,0144 2,02 

зелене површине  0,0955 
Земља-
равно 

0,15 0,0143 2,01 

Кров – објекат ,,B“     9,64 
Кров–објекат ,,C“ део 3 и део 1     28,47 
Сепаратор     2,00 

 
На основу израчунатих вредности добија се вредност протицаја на деоници: 

Qmax = 58,52 l/s 
 
Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 315, који при нагибу 
дна канала i = 0,4 %  и степену пуњења од 70%  има вредности 

Q70 = 61,30 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,36 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник уличног 
цевовода атмосферске канализације OD 315.  
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се блоковски развод 

атмосферске канализације пречника OD 315, са нагибом цевовода од 0,4 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 315, нагибом дна канала i = 0,4 % и степеном пуњења од 

70% добија се 

Q70 = 61,30 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,36 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

За усвојени пречник цевовода ОD 315, нагибом дна канала i = 0,4 % и степеном пуњења од 

100% добија се 

Qpp = 73,47 lit/sec .......... проток воде кроз пун профил цевовода 

Vpp = 1,22 m/sec ........ брзина воде у пуном профилу цевовода 

Може се закључити да за усвојени пречник цевовода при усвојеном нагибу дна цевовода, 

у нормалном режиму рада, има резерву у пропусној моћи од Qrez = 2,78 lit/sec, а у 

случајевима када је то неопходно (већи доток атмосферских вода, прикључење 

непланираних корисника...) кроз цевовод се може пропустити и додатних Qrez = 12,17 lit/sec. 
 
 
 



  
  

 

 
 
 
Протицај – блоковска канализација на деоници између објекта С и објекта D  

намена површине 
површина 

А( hа ) 
Материјал 

коефицијент 

отицаја c 
A•c 

Проток 

Q (l/s) 
Коловоз  0,0793 асфалт 0,90 0,0714 9,99 

Паркинг 0,1030 
Мозаик од 

плоча 
0,50 0,0515 7,21 

Тротоар 0,0254 
Мозаик од 

плоча 
0,50 0,0127 1,78 

зелене површине  0,1244 
Земља-
равно 

0,15 0,0187 2,61 

Кров – објекат ,,D“     6,84 
Кров–објекат ,,C“ део 2 и део 4     28,47 
Сепаратор     2,00 

На основу израчунатих вредности добија се вредност протицаја на деоници: 
Qmax = 58,90 l/s 

 
Овој вредности максималног протицаја одговара пречник цевовода OD 315, који при нагибу 
дна канала i = 0,4 %  и степену пуњења од 70%  има вредности 

Q70 = 61,30 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,36 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

Условима ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево прописан је минимални пречник уличног 
цевовода атмосферске канализације OD 315.  
 
Поштујући Услове ЈКП ,,Водовод и канализација" Панчево усваја се блоковски развод 

атмосферске канализације пречника OD 315, са нагибом цевовода од 0,4 %. 
 
За усвојени пречник цевовода OD 315, нагибом дна канала i = 0,4 % и степеном пуњења од 

70% добија се 

Q70 = 61,30 lit/sec .......... проток атмосферске воде у цевоводу 

V70 = 1,36 m/sec ........ брзина атмосферске воде у цевоводу 

За усвојени пречник цевовода ОD 315, нагибом дна канала i = 0,4 % и степеном пуњења од 

100% добија се 

Qpp = 73,47 lit/sec .......... проток воде кроз пун профил цевовода 

Vpp = 1,22 m/sec ........ брзина воде у пуном профилу цевовода 

Може се закључити да за усвојени пречник цевовода при усвојеном нагибу дна цевовода, 

у нормалном режиму рада, има резерву у пропусној моћи од Qrez = 2,40 lit/sec, а у 

случајевима када је то неопходно (већи доток атмосферских вода, прикључење 

непланираних корисника...) кроз цевовод се може пропустити и додатних Qrez = 12,17 lit/sec. 
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OSNOVA TEMELJA - postojeće stanje

nov, 2022.       003IDR

OSNOVA TEMELJA -
postojeće stanje

K 220707

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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0

SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

OSNOVA PODRUMA - postojeće stanje

nov, 2022. 004IDR

OSNOVA PODRUMA -
postojeće stanje

K 220707

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

tabela površina Podrum

r.br. Namena Površina

1 Stepenište 145.20 m²
2 Ostava 12.20 m²
3 Ulaz 16.09 m²
4 Prostorija za

održavanje
higijene

3.01 m²

5 Ostava 15.30 m²
6 Vodomer 4.10 m²
7 Ostava 11.16 m²
8 Ostava 11.08 m²
10 Ostava 3.98 m²
11 Ostava 9.47 m²

231.59 m²

Ukupna neto površina podruma .............. 231,59 m2

Bruto površina podruma .......................... 273,00m2
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OSNOVA PRIZEMLJA - postojeće stanje

nov, 2022. 005IDR

OSNOVA PRIZEMLJA -
postojeće stanje

K 220707

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

tabela površina prizemlje

r.br. Namena Površina

1 Hodnik 50.85 m²
2 Poslovni prostor 111.03 m²
3 Ostava 56.48 m²
4 Mokri čvor 30.99 m²

249.35 m²

Ukupna neto površina prizemlja .............. 249,35 m2

Bruto površina prizemlja .......................... 273,00m2

(bez naknadno dograđenih delova koji se uklanjaju)
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OSNOVA KROVNIH RAVNI - postojeće stanje

nov, 2022. 006IDR

OSNOVA KROVNIH RAVNI -
postojeće stanje

K 220707

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
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POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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FASADE - postojeće stanje

K 220707

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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K 220707

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT
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1 : 100

R  1 : 100

OSNOVA PODRUMA - novoprojektovano stanje

nov, 2022. 012IDR

OSNOVA PODRUMA -
novoprojektovano stanje

K 220707

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "A" - spratnosti
Po+P
Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

tabela površina Podrum

r.br. Namena Površina

1 Stepenište 9.29 m²
2 Magacin 12.20 m²
3 Magacin 16.09 m²
4 Prostorija za

održavanje
higijene

3.01 m²

5 Kuhinja 15.30 m²
6 Vodomer 4.10 m²
7 Hodnik 11.16 m²
8 Hodnik 11.08 m²
9 Pomoćna sala

restorana
135.91 m²

10 Ostava 3.98 m²
11 Ostava 9.47 m²

231.59 m²

Ukupna neto površina podruma .............. 231,59 m2

Bruto površina podruma .......................... 273,00m2
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tabela površina prizemlje

r.br. Namena Površina

1 Ulaz 10.14 m²
2 Restoran 139.68 m²
3 Šank 30.41 m²
4 Pretprostor 29.12 m²
5 Ženski toalet 12.93 m²
6 Muški toalet 10.56 m²
7 Prostorija za održavanje

higijene
5.55 m²

238.39 m²

Ukupna neto površina prizemlja .............. 238,39 m2

Bruto površina prizemlja .......................... 273,00m2
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TABELA POVRŠINA PODRUMA

r.br. Namena Površina

POSLOVNI DEO
8 Magacin lokala 1 sa prostorom

ispod stepeništa do 1,5m
visine

154.14 m²

9 Magacin lokala 4 sa prostorom
ispod stepeništa do 1.5m
visine

117.31 m²

271.46 m²

STAMBENI DEO
1 Podzemna garaža 270.90 m²
2 Tampon prostor 6.12 m²
3 Hodnik i prostor ispod

stepeništa do 1,5m visine
24.48 m²

4 Lift 2.88 m²
5 Podstanica 8.38 m²
6 Prostorija za postrojenje za

povišenje pritiska
5.77 m²

7 Separator lakih naftnih derivata 17.81 m²
336.34 m²

Ukupna neto površina .............................................. 607,80 m2

Ukupna neto površina umanjena za 3% ................... 589,57 m2

Bruto površina ......................................................... 724,00 m2
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OSNOVA PRIZEMLJA

K 220705

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "B" -
spratnosti Po+P+5
Pančevo, Ulica Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O.Pančevo

''A&R IMMOBAU AG'' DOO

Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

TABELA POVRŠINA PRIZEMLJA

r.br. Namena Površina

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE
I Vetrobran 14.53 m²
II Zajednički hodnik 30.31 m²
III Stepenište 11.60 m²
V Lift 2.88 m²

59.32 m²

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
IV Prostorija za održavanje

higijene i ostava
7.92 m²

7.92 m²

TABELA POVRŠINA PRIZEMLJA

r.br. Namena Površina

STAN 03
1 Hodnik 2.90 m²
2 Kupatilo 5.17 m²
3 Dnevni boravak sa

trpezarijom i kuhinjom
24.61 m²

4 Degažman 4.21 m²
5 Radna soba 10.52 m²
6 Spavaća soba 12.55 m²

59.95 m²

STAN 04
1 Hodnik 3.37 m²
2 Kupatilo 4.78 m²
3 Višenamenska soba 27.54 m²

35.68 m²

STAN 05
1 Hodnik 6.03 m²
2 Kupatilo 5.19 m²
3 Dnevni boravak sa

trpezarijom i kuhinjom
26.99 m²

4 Ostava 2.20 m²
5 Spavaća soba 12.43 m²

52.84 m²

TABELA POVRŠINA PRIZEMLJA

r.br. Namena Površina

STAN 01
1 Hodnik 3.76 m²
2 Kupatilo 4.55 m²
3 Dnevni boravak sa

trpezarijom i kuhinjom
23.13 m²

4 Spavaća soba 10.73 m²
5 Terasa 4.37 m²

46.53 m²

STAN 02
1 Hodnik 6.69 m²
2 Ostava 2.07 m²
3 Kupatilo 4.53 m²
4 Dnevni boravak sa

trpezarijom i kuhinjom
24.91 m²

5 Spavaća soba 11.38 m²
49.59 m²

TABELA POVRŠINA PRIZEMLJA

r.br. Namena Površina

LOKAL 01
L1-1 Lokal 82.66 m²
L1-2 Mokri čvor 2.38 m²
L1-3 Stepenište ka ostavi u

podrumu
11.07 m²

96.11 m²

LOKAL 02
L2-1 Lokal 59.49 m²
L2-2 Mokri čvor 2.40 m²

61.89 m²

LOKAL 03
L3-1 Lokal 58.55 m²
L3-2 Mokri čvor 2.00 m²

60.55 m²

LOKAL 04
L4-1 Lokal 48.59 m²
L4-2 Mokri čvor 2.20 m²
L4-3 Stepenište ka ostavi u

podrumu
6.99 m²

57.78 m²

Neto površina stambenog prostora ............................................. 244,59 m2

Neto površina stambenog prostora umanjena za 3% .................. 237,25 m2

Neto površina poslovnog prostora .............................................. 276,33 m2

Neto površina poslovnog prostora umanjena za 3% ................... 268,04 m2

Neto površina zajedničkog prostora .............................................. 67,24 m2

Neto površina zajedničkog prostora umanjena za 3% ................... 65,22 m2

Ukupna neto površina ................................................................. 588,1 6 m2

Ukupna neto površina umanjena za 3% ...................................... 570,5 2 m2

Bruto površina ............................................................................ 736,00 m2



AA

A

A

B

B

C

C

D

D

E

E

F

F

G

G

H

H

I

I

1 1

2 2

3 3

44

5 5

6 6

5

7
8

9

4

5

2

3

4

5

2

3

6
7

8

5

4 3 2

6 10

6

1

9

B

B

6

18
x1

7.
2/

 2
8

S07/16/25/34/43

S06/15/24/33/42

S08/17/26/35/44

52
0

18
0

6

7

S09/18/27/36/45S10/19/28/37/46S11/20/29/38/47S12/21/30/39/48

S13/22/31/40/49 S14/23/32/41/50

1

4

2

3

5

5

3

2

1

4

6 8

1

3

4

2

5

7

9

6

1
3

2

4

86

5

3

2

4

1
2

341

1

II

III

I

+2.73

+4.28

+4.30

+4.30

+4.28+4.28

+4.22

+4.30

30 604 25 355 12 211 12 211 12 265 25 321 12 370 25 380 12 310 12 250 1051040 240 86 30

30 340 12 214 12 268 25 357 12 250 20 250 12 294 20 250 20 250 1240 240 79 520 293 12 355 25 371 30

30
74

1
25

15
0

25
19

0
12

12
0

12
31

5
63

80
7

AKV6
AKV5

AKV4

AKV3

AKV2

AKV1

AKV8

AKV7

KV03
∅110

KV18
∅110

KV17
∅110

KV16
∅110

KV15
∅110

KV14
∅110

KV13
∅110

KV12
∅110

KV11
∅110

KV09
∅110

KV05
∅110

KV06
∅110

KV04
∅110

KV07
∅110

KV08
∅110

KV01
∅110

KV02
∅110

KV10
∅110

KV20
∅110
KV19
∅110

20 244 624 642 576 270 646 685 391 10

30 215 30 374 30 200 20 280 30 273 12 211 12 265 25 321 30 352 25 362 30 310 12 250 30 361 30

245 3873

4118

10
0

12
0

50
0

24
7

16
0

38
3

52
0

20

16
0

94
44

6
72

0
50

0
25

5

15
0

16
50

12
0

25
5

19
50

20 244 624 642 576 270 646 685 391 20
250 1010 1406 336 323 783 10

4118

52
0

38
3

16
0

24
7

50
0

78
7

10
63

245

374 230 5 293 62

265 5273

20
0

25
49

5

25 366

5
25

2

25
7

25
4

50
0

72
16

8
80

42
0

29
1

315 12 100 12 165

100 12 165

17
7

12
23

0
12

29
25

1
20

5

315 12 277

28
0

40 125
427 12 165

604

427

22
0

35
25

2677

1280 328 1069
10

70
10

80

195 275

16
6

71
1

16
0

70
9

27
1

20
38

0
40

10
0

16
71

84 84
71

4
15

9

40
11

9

205 355 12 135 2512 150 12 53 102 14
16017

1

71
1355

39
2

10
8

40
7

91
2

50
0

195 5557
355 261 71 64 119

77 71 21250 119

15
9

12
10

0
20

95
11

5
81

95

38
6

39
3

122
91

2

39
3

10
7

50
0

20
27

1

12
39

3

321

24
6

25

95
81

95

26
0

11

201 170 308

9
71

30
200

10
5

81
60

25

37
8

12
11

0
20

24
6

25
27

1

37
8

40
1

108 60 322

15
9

12
95

25
45

0
57

0

370

120 132 238

120 5012 70 238

45
0

20
12

9
12

13
0

308
236 72

74
1

16
1

13
0

11
0

34
0

29
1

236 83 63 108 212702

120 12 110 12 175

27
1

275 250

10
6

12
12

5
40

16
5

244 12 109 12 250

150 100

22
2

12
10

0
41

5
2010

14
0

10

49
5

5
20

366

50
0

109 12 250

70
0

371

59
0

359 25

10 362 20 381 10

102022 240 80 20 45 240 96 10

10
40

10
0

10
14

0

14
0

12
20

287

25
0

45
0

20

70
0

12
7

12
16

0
11

0
12

37
8

27
0

195 12

75
10

0
23

4
40

9

171 12 110 12 355 5

477

12
32

8
50

10
15

0
20

35
0

29
9

101
0

13
0

102
0

64
9

10 336 10356

32 240 84

250 359

44
7

12
19

0
64

9

32
7

12
0

19
0

12
12

0
50

17
0

50
41

5 46
5

254

331

250

122 6 122

12
0

22
4

12
0

46
4

34
9

13
1

15
16

0
20

47
2

8

286 820

29
9

20
48

0

13
0

35
0

48
0

20

48
0

13
0

35
0

21
48

0

20
39

0
90

48
0

8
11

6
20

8
14

7
52

0

8 108 240 5
348

29
9

19
1

40
14

9
11

0
41

0

360 113 11
6

18
3

229

47
13

0 17
7

47
13

017
7

17
7

17
7

855
1002 11

0
18

9

43
0

34
9

400 183

10
0

13
7

40

846

72
7

33
7

39
0

16
5

12
10

0
12

68
37

0

268
214

43
8

20
60

37
0

38
5

72
7

239

400 446

43
0

10 618 20 352 10

10

20
6

352 101
017

80
33

10
10

13
0

13
5

10

10
40

10
50

362352

15
0

10

10 381

5
20

12
0

10

275

49
0

10
90

50

18
50

180

5

1

Niš, TC "Dušanov Bazar" lok. 207 kupola; tel/faks: 018/523-565;  www.koneski.co.rs

p  r  o  j  e  k  t  n  i   b  i  r  o "K  O   N   E   S   K   I"

OBJEKAT

LOKACIJA

INVESTITOR

ODGOVORNI 
PROJEKTANT

SADRŽAJ

faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT

42
.0

0x
59

.4
0

SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

OSNOVA TIPSKOG SPRATA (I / II / III / IV / V)
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OSNOVA TIPSKOG SPRATA
(I / II / III / IV / V)

K 220705

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "B" -
spratnosti Po+P+5
Pančevo, Ulica Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O.Pančevo

''A&R IMMOBAU AG'' DOO

Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

TABELA POVRŠINA TIPSKOG SPRATA (I / II /
III / IV / V)

r.br. Namena Površina

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE
I Stepenište 11.14 m²
II Zajednički hodnik 49.92 m²
III Lift 2.88 m²

63.94 m²
Ukupna neto površina 662.29 m²

TABELA POVRŠINA TIPSKOG SPRATA (I / II /
III / IV / V)

r.br. Namena Površina

STAN 13/22/31/40/49
1 Hodnik 8.48 m²
2 Kupatilo 3.95 m²
3 Dnevni boravak, trpezarija,

kuhinja
26.46 m²

4 Radna soba 9.24 m²
5 Spavaća soba 11.35 m²
6 Terasa 7.42 m²

66.90 m²

STAN 14/23/32/41/50
1 Hodnik 10.91 m²
2 WC 1.96 m²
3 Kupatilo 4.08 m²
4 Ostava 1.90 m²
5 Dnevni boravak, trpezarija,

kuhinja
25.44 m²

6 Spavaća soba 12.00 m²
7 Spavaća soba 12.00 m²
8 Spavaća soba 14.01 m²
9 Terasa 7.21 m²

89.50 m²

TABELA POVRŠINA TIPSKOG SPRATA (I / II /
III / IV / V)

r.br. Namena Površina

STAN 11/20/29/38/47
1 Hodnik 8.19 m²
2 Kupatilo 5.06 m²
3 WC 2.20 m²
4 Ostava 2.44 m²
5 Dnevni boravak sa trpezarijom

i kuhinjom
24.90 m²

6 Degažman 3.14 m²
7 Spavaća soba 11.96 m²
8 Spavaća soba 8.28 m²
9 Spavaća soba 11.20 m²
10 Terasa 4.86 m²

82.22 m²

STAN 12/21/30/39/48
1 Hodnik 5.99 m²
2 Kupatilo 3.80 m²
3 Dnevni boravak sa trpezarijom

i kuhinjom
25.68 m²

4 Radna soba 7.98 m²
5 Spavaća soba 10.73 m²
6 Terasa 3.49  m²

57.67 m²

TABELA POVRŠINA TIPSKOG SPRATA (I / II /
III / IV / V)

r.br. Namena Površina

7 Spavaća soba 12.97 m²
8 Terasa 5.34 m²
9 Terasa 4.7  m²

79.32 m²

STAN 09/18/27/36/45
1 Hodnik 3.86 m²
2 WC 1.54 m²
3 Kupatilo 4.56 m²
4 Degažman 3.51 m²
5 Dnevni boravak sa trpezarijom

i kuhinjom
24.77 m²

6 Spavaća soba 11.72 m²
7 Spavaća soba 12.38 m²
8 Terasa 5.2  m²

67.59 m²

STAN 10/19/28/37/46
1 Hodnik 5.45 m²
2 Kupatilo 5.22 m²
3 Ostava 2.21 m²
4 Dnevni boravak sa trpezarijom

i kuhinjom
25.99 m²

5 Spavaća soba 12.12 m²
6 Terasa 5.1  m²

56.09 m²

TABELA POVRŠINA TIPSKOG SPRATA (I / II /
III / IV / V)

r.br. Namena Površina

STAN 06/15/24/33/42
1 Hodnik 3.79 m²
2 Kupatilo 4.55 m²
3 Dnevni boravak sa trpezarijom

i kuhinjom
23.12 m²

4 Spavaća soba 10.93 m²
5 Terasa 4.37 m²

46.76 m²

STAN 07/16/25/34/43
1 Hodnik 6.54 m²
2 Ostava 1.9 7  m²
3 Kupatilo 4.53 m²
4 Dnevni boravak sa trpezarijom

i kuhinjom
23.22 m²

5 Spavaća soba 11.08 m²
6 Terasa 4.96 m²

52.30 m²

STAN 08/17/26/35/44
1 Hodnik 6.29 m²
2 WC 1.79 m²
3 Dnevni boravak sa trpezarijom

i kuhinjom
26.06 m²

4 Degažman 4.33 m²
5 Kupatilo 5.38 m²
6 Spavaća soba 12.40 m²

Neto površina stambenog prostora ...................................... 598,35 m2

Neto površina stambenog prostora umanjena za 3% ........... 580,40 m2

Neto površina zajedničkog prostora ....................................... 63,9 4 m2

Neto površina zajedničkog prostora umanjena za 3% ...,........ 62,0 2 m2

Ukupna neto površina ........................................................... 662,29 m2

Ukupna neto površina umanjena za 3% ................................ 642,42 m2

Bruto površina ...................................................................... 769,00 m2
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "B" -
spratnosti Po+P+5
Pančevo, Ulica Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
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1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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TABELA POVRŠINA PODRUMA

r.br. Namena Površina

PODZEMNA GARAŽA
1 Dimni sektor 1 703.28 m²
2 Dimni sektor 2 619.89 m²
3 Dimni sektor 3 500.30 m²
4 Dimni sektor 4 572.14 m²
5 Dimni sektor 5 324.64 m²
6 Dimni sektor 6 593.84 m²
7 Dimni sektor 7 588.15 m²
PODZEMNA GARAŽA: 7 3886.99 m²

TEHNIČKE PROSTORIJE
28 Prostorija za postrojenje za

povišenje pritiska
10.10 m²

29 Podstanica 10.25 m²
30 Sprinkler stanica 21.86 m²
31 Separator lakih naftnih derivata 37.32 m²
34 Prostorija za postrojenje za

povišenje pritiska
10.10 m²

35 Podstanica 9.16 m²
36 Sprinkler stanica 23.40 m²
37 Separator lakih naftnih derivata 34.77 m²
38 Podstanica 9.79 m²
39 Podstanica 9.79 m²
TEHNIČKE PROSTORIJE: 10 176.54 m²

ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE
8 Tampon prostor 7.84 m²
10 Stepenište 12.00 m²
11 Lift 3.24 m²
12 Tampon prostor 7.84 m²
14 Stepenište 12.00 m²
15 Lift 3.24 m²
16 Tampon prostor 7.84 m²
18 Stepenište 12.00 m²
19 Lift 3.24 m²
21 Tampon prostor 7.84 m²
23 Stepenište 12.00 m²
24 Lift 3.24 m²
26 Hodnik 22.83 m²
32 Hodnik 22.44 m²
ZAJEDNIČKE KOMUNIKACIJE: 14 137.59 m²

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE
9 Prostorija za održavanje

higijene
5.04 m²

13 Prostorija za održavanje
higijene

5.04 m²

17 Prostorija za održavanje
higijene

5.04 m²

20 Prostorija za održavanje
higijene

5.04 m²

22 Ostava za bicikle 13.27 m²
25 Ostava za bicikle 13.27 m²
27 Ostava za bicikle 14.60 m²
33 Ostava za bicikle 14.60 m²
40 Ostava 13.06 m²
41 Ostava 13.06 m²
ZAJEDNIČKE PROSTORIJE: 10 102.02 m²
UKUPNA NETO POVRŠINA
PODRUMA:: 41 4303.14 m²

Neto površina podruma ......................... 4318,38 m2

Neto površina umanjena za 3% ............. 4188,83 m2

Bruto površina ....................................... 4481,00 m2
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OBJEKAT

LOKACIJA

INVESTITOR

ODGOVORNI 
PROJEKTANT

SADRŽAJ

faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT

29
.7

0x
42

.0
0

SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

OSNOVA TEMELJA - postojeće stanje

nov, 2022. 043IDR

OSNOVA TEMELJA -
postojeće stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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p  r  o  j  e  k  t  n  i   b  i  r  o "K  O   N   E   S   K   I"

OBJEKAT

LOKACIJA

INVESTITOR

ODGOVORNI 
PROJEKTANT

SADRŽAJ

faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT

29
.7

0x
42

.0
0

SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

OSNOVA PRIZEMLJA - postojeće stanje

nov, 2022. 044IDR

OSNOVA PRIZEMLJA -
postojeće stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

tabela površina prizemlje

r.br. Namena Površina

1 Ostava 46.52 m²
2 Ostava 31.17 m²
3 Ostava 32.02 m²
4 Ostava 32.02 m²
5 Ostava 12.84 m²
6 Ostava 12.85 m²
7 Ostava 12.84 m²

180.25 m²

Neto površina prizemlja .............. 180,26 m2

Bruto površina prizemlja ............. 206,00m2
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OBJEKAT

LOKACIJA

INVESTITOR

ODGOVORNI 
PROJEKTANT

SADRŽAJ

faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT

29
.7

0x
42

.0
0

SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

OSNOVA KROVNIH RAVNI - postojeće stanje

nov, 2022. 045IDR

OSNOVA KROVNIH RAVNI -
postojeće stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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OBJEKAT

LOKACIJA

INVESTITOR

ODGOVORNI 
PROJEKTANT

SADRŽAJ

faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT

29
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0x
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.0
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SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

PRESECI  A - A  I  B - B  -  postojeće stanje

nov, 2022. 046IDR

PRESECI  A - A  I  B - B  -
postojeće stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

PRESEK  A - A

PRESEK  B - B
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INVESTITOR

ODGOVORNI 
PROJEKTANT
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faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT
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0x
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SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

IZGLEDI ZAPADNE I JUŽNE FASADE -
postojeće stanje

nov, 2022. 047IDR

IZGLEDI ZAPADNE I JUŽNE
FASADE - postojeće stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

ZAPADNA FASADA

JUŽNA FASADA
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29
.7

0x
42

.0
0

SARADNIK
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R  1 : 100

IZGLEDI ISTOČNE I SEVERNE FASADE -
postojeće stanje

nov, 2022. 048IDR

IZGLEDI ISTOČNE I
SEVERNE FASADE -

postojeće stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

ISTOČNA FASADA

SEVERNA FASADA
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faza datum projekat broj br. crteža.
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SARADNIK
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R  1 : 100

OSNOVA TEMELJA - novoprojektovano stanje

nov, 2022. 049IDR

OSNOVA TEMELJA - 
novoprojektovano stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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p  r  o  j  e  k  t  n  i   b  i  r  o "K  O   N   E   S   K   I"

OBJEKAT

LOKACIJA

INVESTITOR

ODGOVORNI 
PROJEKTANT

SADRŽAJ

faza datum projekat broj br. crteža.

razmera

PROJEKAT
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.7

0x
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.0
0

SARADNIK

1 : 100

R  1 : 100

OSNOVA PRIZEMLJA - novoprojektovano
stanje

nov, 2022. 050IDR

OSNOVA PRIZEMLJA -
novoprojektovano stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

tabela površina prizemlje

r.br. Namena Površina

1 Poslovni prostor 22.69 m²
2 Poslovni prostor - kancelarija 44.59 m²
3 Mokri čvor 7.72 m²
4 Magacinski prostor - deo 31.54 m²
5 Magacinski prostor - deo 30.88 m²
6 Magacinski prostor - deo 12.10 m²
7 Magacinski prostor - deo 12.38 m²
8 Magacinski prostor - deo 12.38 m²

174.28 m²

Neto površina poslovnog prostora ............. 67,28 m2

Ukupna neto površina prizemlja .............. 174,28 m2

Bruto površina prizemlja .......................... 206,00m2
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OSNOVA KROVNIH RAVNI - novoprojektovano
stanje

nov, 2022. 051IDR

OSNOVA KROVNIH RAVNI -
novoprojektovano stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.
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INVESTITOR

ODGOVORNI 
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faza datum projekat broj br. crteža.

razmera
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PRESECI  A - A  I  B - B  -  novoprojektovano
stanje

nov, 2022. 052IDR

PRESECI  A - A  I  B - B  -
novoprojektovano stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

PRESEK  A - A

PRESEK  B - B



Kota terena
0

Venac
242

Sleme
665

Kota terena
0

Venac
242

Sleme
665

Niš, TC "Dušanov Bazar" lok. 207 kupola; tel/faks: 018/523-565;  www.koneski.co.rs

p  r  o  j  e  k  t  n  i   b  i  r  o "K  O   N   E   S   K   I"
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faza datum projekat broj br. crteža.
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IZGLEDI ZAPADNE I JUŽNE FASADE -
novoprojektovano stanje

nov, 2022. 053IDR

IZGLEDI ZAPADNE I JUŽNE
FASADE - novoprojektovano

stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

ZAPADNA FASADA

JUŽNA FASADA
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IZGLEDI ISTOČNE I SEVERNE FASADE -
novoprojektovano stanje

nov, 2022. 054IDR

IZGLEDI ISTOČNE I
SEVERNE FASADE -

novoprojektovano stanje

K 220705

POSLOVNI OBJEKAT - OBJEKAT "D" - spratnosti P

Pančevo, ul. Oslobođenja br. 2 - deo kompleksa
"SLAVINA", k.p.br. 4355/3, 4355/8, 4355/9, 4355/10,
4355/11 K.O. Pančevo
"A&R IMMOBAU AG" DOO, ul. Toplički ustanak br. 8,
Vranje
Anita Stoilkov-Koneski dipl. inž. arh.
br. lic. 300 O744 16

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

Aleksandra Bogdanović master inž. arh.

ISTOČNA FASADA

SEVERNA FASADA
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POSLOVNI OBJEKAT, Po+P,
STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT, Po+P+5,
STAMBENI OBJEKAT, Po+P+5 I POSLOVNI
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