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На основу одредаба Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 
64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 
132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020, 52/2021, 62/2023 и 91/2025) и 
Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања 
("Сл. гласник РС'', бр. бр 32/19) издаје се: 
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На основу одредаба Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 
64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 
132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020, 52/2021, 62/2023 и 91/2025) и 
Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања 
("Сл. гласник РС'', бр. бр 32/19) издаје се: 
 
 

ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 
 
 

Овим изјављујем да сам се при изради урбанистичко - техничке документације придржавао свих 
важећих прописа и да је урбанистички пројекат урађен у складу са Планом генералне регулације – 

Целина 1 – шири центар (круг обилазнице) у насељеном месту Панчево („Службени лист града 
Панчева“ број 19/2012, 27/2012 - исправка, 1/2013 - исправка, 24/2013 - исправка, 20/2014, 19/2018 – 
измене и допуне, 25/2018 – исправка тех. грешке, 06/2019 – исправка тех. грешке и 23/2022 - измене и 
допуне), планом вишег реда, и у складу са Правилником о садржини, начину и поступку израде 
докумената просторног и урбанистичког планирања ("Сл. гласник РС'', бр. бр 32/19) 
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ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК  

 
И ЗАХТЕВ ИНВЕСТИТОРА 

ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 

 
ПРОЈЕКАТ:  
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ 
УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ,  
КАТ. ПАР. БРОЈ 18436 К.О. ПАНЧЕВО,  
ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА   

   По+П+3+Пс И ПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА П+0, У УЛ. ОСЛОБОЂЕЊА БР. 86, У  
   ПАНЧЕВУ 
 

 ИНВЕСТИТОР:   
Гојковић Зоран 
Панчево, Светог Саве број 37 

 

 
 
УРБАНИСТИЧКИМ ПРОЈЕКТОМ обухватити урбанистичко-архитектонску разраду локације, кaтaстарске 

парцеле број 18436 К.О. Панчево, за планирану изградњу вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности 
По+П+3+Пс и породичног стамбеног објекта П+0, у Ул. Ослобођења бр. 86 у Панчеву. 

Наведена локација обухваћена је Планом генералне регулације Целине - 1 ШИРИ ЦЕНТАР (круг 
обилазнице) у насељеном месту Панчево („Службени лист града Панчева“ број 19/2012, 27/2012 - исправка, 1/2013 
- исправка, 24/2013 - исправка, 20/2014, 19/2018 – измене и допуне, 25/2018 – исправка тех. грешке, 06/2019 – 
исправка тех. грешке и 23/2022 - измене и допуне). 

Катастарска парцела број 18436 КО Панчево, налази се у градском блоку број 095 у зони изван зоне 
центра. Пројекат радити у складу са Планом, важећим прописима и правилима струке. 

За сваку стамбену јединицу обезбедити по једно паркинг место на предметној парцели. Kод 
вишепородичног објекта поред степеништа, за вертикалну комуникацију пројектовати и лифтовско постројење и то 
са првом станицом у нивоу подрума, а задњом у нивоу повученог спрата. Материјализацију и конструктивни систем 
објеката урадити применом квалитетних стандардних материјала. За основне носеће елементе објеката 
предвидети АБ конструкцију. Кров вишепородичног објекта пројектовати као двоводан лимени кров, а кров 
породичног објекта као зелени кров. 

 
 

ИНВЕСТИТОР:    
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3. Текстуални део 
урбанистичког пројекта 
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1) правни и плански основ 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта садржан је у одредбама чл. 60, 61, 62 и 63 Закона о 
планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 
42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. 
закон, 9/2020, 52/2021, 62/2023 и 91/2025). 

Према Копији катастарског плана заведеној бр. 953-111-41869/2024 од 11.10.2024.год. и Препису листа 
непокретности бр. 3245 од 09.10.2024.год. предметна катастарска парцела има следеће податке: 

 број катастарске парцеле: 18436 К.О. Панчево 
 врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
 ималац права на парцели: ГОЈКОВИЋ ЗОРАН, Панчево, Светог Саве 37, ЈМБГ 0111951860111. 

Урбанистички пројекат се израђује на захтев инвеститора, као урбанистичко-технички документ за потребе 
урбанистичко-архитектонске разраде локације. 

Плански основ за израду Урбанистичког пројекта је План генералне регулације Целине 1 шири центар 
(круг обилазнице) у насељеном месту Панчево („Службени лист града Панчева“ број 19/2012, 27/2012 - исправка, 
1/2013 - исправка, 24/2013 - исправка, 20/2014, 19/2018 – измене и допуне, 25/2018 – исправка тех. грешке, 06/2019 
– исправка тех. грешке и 23/2022 - измене и допуне), у даљем тексту: ПГР. 

Под тачком Б3.1.: Зоне и локације за даљу разраду, у одељку Локације које се разрађују Урбанистичким 
пројектом код изградње 5 и више функционалних јединица у објекту неопходна је израда УП-а у случајевима 
изградње вишепородичних и стамбено-пословних објеката. 

2) обухват урбанистичког пројекта 

Предмет Урбанистичког пројекта је катастарска парцела бр. 18436 К.О. Панчево. Предметна парцела 
налази се у градском блоку бр. 095, у зони становање са компатибилним наменама (зона изван зоне центра). 

 

 

 
Катастарска парцела бр. 18436 К.О. Панчево са своје северозападне стране граничи се са катастарском 

парцелом бр. 8028/1 К.О. Панчево – јавном саобраћајницом - Улицом Ослобођења, са своје југозападне стране са 
суседном катастарском парцелом бр. 18663 К.О. Панчево, са југоисточне стране катастарском парцелом бр. 2488/3 
К.О. Панчево, док се са североисточне стране граничи са суседним катастарским парцелама бр. 2515 К.О., 2510 
К.О., 2508 К.О. и 2506 К.О., Панчево. 

Површина предметне катастарске парцеле бр. 18436 К.О. Панчево износи 1039 м2. 
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На основу важеће планске документације, предметна катастарска парцела бр. 18436 К.О. Панчево, 
дефинисанa је тачкама 1 - 24, чије су координате дате у Гаус-Кригеровој пројекцији меридијанских зона у 
метричком систему (ознака тачке, Y, X координата): 

Ознака тачке Y координата X координата 
1 7473323.73 4970465.60 

2 7473330.87 4970458.95 

3 7473334.49 4970455.59 

4 7473337.28 4970452.99 

5 7473339.60 
4970450.83 

 
6 7473344.36 4970446.40 
7 7473348.77 4970442.29 

8 7473352.16 4970439.13 

9 7473356.62 4970434.97 

10 7473356.91 4970434.72 

11 7473361.46 4970430.68 

12 7473364.90 4970427.63 

13 7473372.11 4970420.44 

14 7473379.97 4970413.42 

15 7473371.21 4970403.18 

16 7473343.63 4970428.51 

17 7473341.36 4970430.54 

18 7473335.81 4970435.68 

19 7473326.32 4970444.77 

20 7473323.55 4970447.43 

21 7473322.12 4970448.79 

22 7473321.51 4970449.38 

23 7473315.08 4970455.53 

24 7473314.99 4970455.61 

 

Захваћено подручје урбанистичког пројекта у ширем смислу обухвата и дeo катастарске парцеле бр. 
8028/1 К.О. Панчево - тј. део јавне саобраћајнице – Улице Ослобођења, који належе на предметну грађевинску 
парцелу. 

 Граница обухвата урбанистичког пројекта у ужем смислу дефинисанa је тачкама 1 - 24, док граница 
обухвата урбанистичког пројекта у ширем смислу обухвата простор дефинисан додатним тачкама 25, 26 и 27, 
односно простор дефинисан тачкама 1 - 24, 25, 26 и 27. чије су координате дате у Гаус-Кригеровој пројекцији 
меридијанских зона у метричком систему. 

Ознака тачке Y координата X координата 
25 7473300.6758       4970439.1351 

26 7473276.5909       4970463.3201 

27 7473299.6653       4970489.7716 

Површина укупног обухвата урбанистичког пројекта износи 2233,59 м2 (1039 м2 + 1194,59 м2).  
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3) услови изградње 

(намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења паркирања и други специфични 
услови) 

Урбанистички пројекат предметне парцеле урађен је на основу следећих услова изградње: 
- ПГР-а 
- услова и решења прибављених од надлежних организација и органа 
- подлога и података надлежних предузећа и органа 
- пројектног задатка инвеститора. 

Циљ израде Урбанистичког пројекта је да се у складу са планском документацијом, одређеним 
урбанистичким показатељима и карактеристикама, прописима и урбанистичким нормативима ускладе програмски 
захтеви инвеститора са могућностима локације - предметне грађевинске парцеле и у складу са тим изврши 
организација простора на грађевинској парцели. 

Услови изградње, намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења паркирања и други 
специфични услови, дефинисани су ПГР-ом. 

На основу приложене Листе непокретности бр. 3245 од 09.10.2024. године на предметној парцели је 
уписан следећи објекат: 

- објекат бр. 1 – породична стамбена зграда, површине 168 м2, са правним статусом: објекат преузет из 
земљишне књиге. Спратност овог објекта је По+П+Пот. 

- објекат бр. 2 – помоћна зграда, површине 31 м2, са правним статусом: нелегалан, објекат изграђен без 
грађевинске дозволе. Спратност овог објекта је П+0  (приземље). 

- објекат бр. 3 – породична стамбена зграда, површине 26 м2, са правним статусом: објекат преузет из 
земљишне књиге. Спратност овог објекта је П+0  (приземље). 

- објекат бр. 4 – помоћна зграда, површине 35 м2, са правним статусом: нелегалан, објекат изграђен без 
грађевинске дозволе. Спратност овог објекта је П+0  (приземље). 

 
Пројектом је предвиђено рушење свих постојећих објеката на парцели ради изградње планираног Вишепородичног 
стамбеног објекта По+П+3+Пс и Стамбеног објекта П+0. 

Услови дефинисани ПГР-ом, као и карактеристике планираног објекта на предметној парцели, дати су у 
упоредном приказу, где уоквирени текстови представљају наводе из ПГР-а, а испод њих је образложено планирано 
решење за парцелу бр. 18436 К.О. Панчево, која је предмет Урбанистичког пројекта (неуоквирени текст): 

 
На катастарској парцели бр. 18436 К.О. Панчево планирана је изградња једног вишепородичног стамбено-

пословног објекта и једног породичног стамбеног објекта. Намена локала је пословање – фризерски салон у 
приземљу и козметички салон на спрату. 

 

 
Габарит планираног вишепородичног стамбено-пословног објекта постављен је, у складу са ПГР-ом, на 

регулационој линији, а други објекат унутар сопствене парцеле, у свему према горе наведеним правилима.  
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Оба објекта су постављена унутар к.п. 18436 КО Панчево. Регулациона линија и граница парцеле ка улици 

Ослобођења се поклапа са грађевинском линијом новопланираног вишепородичног стамбено-пословног објекта. 
Грађевинске линије другог објекта налазе се унутар парцеле. 

 
Упуштањe објекта у површине јавне намене предвиђено је по правилима из планске документације.  

Планирани испад на уличној фасади, са северозападне стране, на делу објекта испред улаза у пословни простор,  
je 1,20 м од регулационе линије и висине 3,05м изнад регулације. Улични фронт је шири од 10м - ширина уличног 
фронта је 13,27м. Укупна површина заузећа испада над регулацијом на северозападној фасади износи 3,51м2, што 
је 1,64% заузећа те фасаде.  

 
На објектима нису планирани испади и еркери на осталим фасадама. 

 
Габарит планираног стамбено-пословног објекта ни једним својим делом не прелази границе са суседним 

парцелама. Стамбено-пословни објекат је постављен тако да са северозападне стране додирује границу парцеле 
бр. 8028/1 К.О. Панчево, са југозападне и североисточне стране, додирује границе суседних парцела бр. 18663 К.О. 
Панчево и 2515 К.О. Панчево. Са југоисточне стране грађевинска линија је у односу на границу парцеле 2488/3 К.О. 
Панчево увучена за 55,49-56,08м. 
 У складу са тим на делу југозападне фасаде, као и на делу североисточне фасаде које додирују границе суседних 
парцела нису планирани отвори. На делу југоисточне фасаде оријентисане ка унутрашњем дворишту планирани су 
отвори за осветљење и проветравање спаваћих соба који су на удаљености 55,49-56,08м од границе са парцелом 
бр. 2488/3 К.О. Панчево. 

 
Стамбени објекат је постављен тако да са југозападне стране додирује границу парцеле бр. 18663 К.О. 

Панчево. Са североисточне стране грађевинска линија је у односу на границу парцеле 2508 К.О. Панчево увучена 
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за 4,00м што је у складу са Правилником о условима и нормативима за пројектовање стамбених зграда и станова 
(„Сл. гласник РС“, бр. 58/2012, 74/2015 и 82/2015). Са северозападне стране грађевинска линија је у односу на 
границу парцеле бр. 8028/1 К.О. Панчево увучена за 54,50-54,92м. Са југоисточне стране грађевинска линија је у 
односу на границу парцеле 2488/3 К.О. Панчево увучена за 9,27-9,90м. 
У складу са тим на делу југозападне фасаде која додирује границе суседне парцеле нису планирани отвори. На 
делу југоисточне фасаде планиран је отвор за осветљење и проветравање просторије за бицикле. На делу 
североисточне фасаде планирана су два отвора за осветљење и проветравање дневних соба. На делу 
северозападне фасаде планирани су отвори помоћних просторија где је висина парапета 1.6м. 
 

 
Кота приземља планираних објеката је, у складу са ПГР-ом, 0,20 м виша од коте приступног тротоара. 

 

 
Кров вишепородичног стамбено-пословног објекта пројектован је као раван зелени непроходан кров 

нагиба 2%. Кров изнад породичног стамбеног објекта пројектован је као непроходан раван кров нагиба 2%. 

 
Планирани вишепородични стамбено-пословни објекат позициониран је на регулационој линији. На обе 

бочне и на задњој граници парцеле планирана је жичана транспарентна ограда максималне висине 2,00 м, са 
темељима у оквиру предметне катастарске парцеле. Како овај тип ограда припада посебној врсти објеката за које 
није потребно прибављати акт надлежног органа, иста није предмет овог пројекта, у складу са чл. 2 Правилника о 
посебној врсти објеката и посебној врсти радова за које није потребно прибављати акт надлежног органа, као и 
врсти објеката који се граде, односно врсти радова који се изводе, на основу Решења о одобрењу за извођење 
радова, као и обиму, садржају и контроли техничке документације која се прилаже уз захтев и поступку који 
надлежни орган спроводи („Сл. гласник РС“, бр. 87/2023). 



Б Р. Т ЕХ . Д Н Е В Н И К А :  01 /1 1 - 2 3  3.6.  
 

 

 

 
Пешачки приступ планиран са северозападне стране из Улице Ослобођења к.п.бр. 8028/1 К.О.Панчево 

којим се приступа на ниво приземља, остварује се директно са тротоара, за пословни простор и пешачком стазом у 
оквиру ајнфорта, за стамбени део. 

Колски приступ катастарској парцели бр. 18436 К.О. Панчево је планиран са северозападне стране из 
Улице Ослобођења к.п.бр. 8028/1 К.О.Панчево, преко колског прикључка за суседне парцеле к.п.бр. 18663 
К.О.Панчево због аутобуског стајалишта које се налази испред предметне парцеле 18436. За суседне парцеле 
издато је Решење о условима бр. 03-333/2020 од 31.07.2020.г. Ширина планираног колског прикључка износи 5,0м. 

Дворишном делу парцеле се из Ул. Ослобођења приступа путем ајнфорта. 
Пројектом је омогућено несметано кретање и приступ приземљу објекта особама са инвалидитетом, деци 

и старим особама према Правилнику о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, 
којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама („Сл. 
гласник РС“, бр. 22/2015) путем рампе нагиба 2,5% од улице до улаза у зграду. 

 

 
Индекс заузетости је 38,52%, док је под зеленим површинама предвиђено 30,15%. 

 
Пројектом је планирано да око 3,01 м2, односно око 10,00% укупне површине под зеленилом буде 

покривено дрвећем. 

 
Пројектом је предвиђено поплочавање слободне површине и паркинг места на парцели растер плочама. У 

складу са ПГР-ом 10% ове површине обрачунато је као зелена површина. 
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За блок у коме се налази предметна парцела ПГР-ом је дефинисан оријентациони број етажа По+П+3+Пс 

са максималном дозвољеном висином венца 14,50м и висином слемена 18,50м.  

 

 
 

Како планирани објекти имају заједно  укупно 14 (четрнаест) стамбених јединица и два локала, пројектом 
је, у складу са ПГР-ом, предвиђено укупно 18 (осамнаест) паркинг места. 

Паркинг места су планирана: 
- на слободној површини парцеле – 18 (осамнаест) паркинг места. За сваку стамбену јединицу 

предвиђено је једно паркинг место (1пм/1стан) тачније за 14 станова предвиђено је 14 места, за 
пословне просторе бр. 1 и 2 предвиђено је укупно 2 места за паркирање (1 пм на 70м2 простора за 
пословање).  

Према члану 36. Правилника о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, 
којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама („Сл. 
гласник РС“, бр. 22/2015), пројектом су предвиђена два паркинг места. 

 
Планирани објекат, као вишепородични стамбени објекат са 12 (дванаест) стамбених јединица, захтева 

израду урбанистичког пројекта. 
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Предметна катастарска парцела испуњава услове за грађевинску парцелу. 
Површина предметне парцеле према Листи непокретности износи 1039м2, што испуњава ПГР-ом 

дефинисане услове најмање површине грађевинске парцеле. 
Ширина предметне парцеле према регулацији ка Улици Ослобођења износи 13,27м, што испуњава ПГР-ом 

дефинисане услове најмање ширине грађевинске парцеле. 

4) нумерички показатељи 

(површине, индекс изграђености или индекс заузетости, спратност или висина, број паркинг места, 
проценат зелених површина и други специфични услови) 

 Предвиђени параметри 
(из ПГР-а) 

Пројектовани параметри 
(из урбанистичког пројекта предметне 

парцеле) 

Минимална ширина парцеле 9,0 м Ширина грађевинске парцеле ка Улици 
Ослобођења је 13,27м 

Минимална површина парцеле 250 м2  1039 м2 
Спратност објекта оријентационо П+3+Пс По+П+3+Пс 
Максимална висина слемена Макс. 18,50 м 17.31 м од коте тротоара 
Максимална висина венца Макс.14,50 м 13,20 м од коте тротоара 
Индекс изграђености / (није задат) 1,46 

(1522,90м2 : 1039 м2) 
Индекс заузетости Макс. 70% Индекс заузетости је 38,52% 
Паркинг становање - 1 п.м. / 1 стан  

пословање - 1 п.м. / 70 м2 
(од тога 5% прилагођених за 
особе са инвалидитетом) 

укупно 18 паркинг места на парцели 

Зелене површине Мин. 30% површине парцеле, од 
чега мин. 10% под високим 

растињем 

Под зеленим површинама је остварено 
273,01м2 што износи 26,28%. Под 

зеленилом - растер коцке 16,27м2 што 
износи 1,63%  и на зеленим крововима* 

24,02м2 што износи 2,31%. Укупна 
површина која је остварена под зеленим 

површинама износи 313,30м2, односно 
30,15%, од чега је око 10,00% покривено 

дрвећем (око 3,01m2). 
* Како се ПГР-ом дозвољава да се 

приликом извођења зеленог крова 10% 
од укупне површине под зеленим кровом 
обрачуна као зелена површина, те је у 

обрачуну овај проценат посебно 
изражен. 
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Биланс површина на парцели: 

Биланс површина на парцели Површина (м2) Проценат (%) 

Површина под објектима 400,25 м2 38,52 % 

Површина под растер плочама са умањењем зеленила 146,41м 2 
 

14,09% 

Површина зеленила под растер плочама 16,27 м2 1,63 % 

Бруто површина под бетонираним површинама 203,06м 2 19,54% 

Површина зеленила на парцели 273,01 м2 26,28% 

Напомена: У обрачун није ушла обрачуната површина зеленог крова 

Површина зеленила на крову* *24,02 м2 *2,31% 

Укупно: 1063,02м 2 102,31 % 

*Како се ПГР-ом дозвољава да се приликом извођења зеленог крова 10% од укупне површине под 
зеленим кровом обрачуна као зелена површина, те је у обрачуну овај проценат посебно изражен. 

Приказ бруто површина Вишепoродичног стамбено-пословног објекта 
По+П+3+Пс: 

БРУТО површина подрума 153,21м2 

БРУТО површина приземља  281,06м2 

БРУТО површина 1. спрата  281,06м2 

БРУТО површина 2. спрата  281,06м2 

БРУТО површина 3. спрата  281,06м2 

БРУТО површина повученог спрата 279,47 м2 

Укупна БРУТО површина вишепородичног стамбеног објекта По+П+3+Пс 1,556.92м2 

  

Приказ бруто површина Пoродичног стамбеног објекта П+0: 

БРУТО површина приземља  119,19м2 

Укупна paзвијена БРУТО површина стамбеног објекта По+0 119,19м2 

  

 

5) начин уређења слободних и зелених површина 

Партерним решењем је третирано хортикултурално решење са озелењавањем парцеле. Паркинг место на 
слободном делу парцеле обрађено је затрављеним растер плочама. 

На предвиђеним зеленим површинама на слободном делу парцеле планиран је травњак са ниском, 
средњом и високом вегетацијом. Под зеленилом - растер коцке 16,27м2 што износи 1,63%  и на зеленим 
крововима* 24,02м2 што износи 2,31%. Укупна површина која је остварена под зеленим површинама износи 
313,30м2, односно 30,15%, од чега је око 10,00% покривено дрвећем (око 31,33м2). 
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6) начин прикључења на инфраструктурну мрежу 

Према прибављеној копији катастарског плана водова Сектора за катастар непокретности – одељења за 
катастар водова Панчево и условима надлежних јавних и комуналних предузећа, у Улици Ослобођења налазе се 
инсталације водовода и канализације, електроинсталација, гасовод и ТК инсталације. Прикључење планираног 
објекта на наведене инсталације приказано је у графичком прилогу број 1.4.7. 

За прикључење објекта на инсталације јавне инфраструктуре потребно је следеће: 

Електроенергетика: 

Прикључак на електродистрибутивну мрежу планира се у свему према условима Електродистрибуције 
Србије бр: 8C.1.1.0.-D.07.15.–524682-24 од 25.11.2024. године. 

На погодном месту на делу спољашње фасаде објекта, а што је могуће ближе улазу у ајнфорт, потребно је 
предвидети простор (отвор у зиду) одређених димензија за уградњу кабловске прикључне кутије (КПК) типа ЕВ-2П. 
У КПК је потребно уградити две уводне кабловске цеви Ø110мм. Угао савијања не сме бити већи од 45 степени. 
Такође, уз новоуграђену КПК кутију типа ЕВ-2П (за стамбени део објекта) потребно је предвидети слободан 
простор (отвор у зиду), димензија: ширине 300mm, висине 650mm и дубине 235mm са смештеним бројилом за 
хидрант пумпу за уградњу кабловске прикључне кутије (КПК) типа ЕВ-1П. У КПК уградити једну уводну кабловску 
цев Ø110мм. Угао савијања не сме бити већи од 45 степени.   
На приступачном месту у улазу објекта обезбедити место за смештај прикључка објекта за уградњу два ормана 
мерног места МОММ-9, предвидети слободан простор (отвор у зиду) следећих димензија: ширине 1600mm, висине 
2000mm и дубине 235mm. 
На приступачном месту у улазу објекта, за уградњу ормана мерног места ПОММ-1 (ОММ за хидрант са 
хидроцилом), предвидети слободан простор (отвор у зиду) димензија: ширине 300mm, висине 650mm и дубине 
235mm. 
За повезивање КПК и ОММ обезбедити једнослојну електроизоловану коруговану цев пресека Ø90мм. Од 
сабирница за изједначавање потенцијала до отвора за ОММ обезбедити кабл типа ПП00 1x70mm2.   

Потребно је обезбедити затезну куку на фасади предметног објекта на прописаној висини као и кабловски канал за 
полагање СКС-а од затезне куке до КПКЕВ-2П. 
КПКЕВ-2П и ормане мерног места повезати каблом пресека и типа ПП00 4x95mm2. 

Постојећи кабловски вод НН извод из ТС ''Нови свет'' извод ка кпк Ослобођења 84, каблом типа ПП00-А 4x150 мм2 

се расеца испред објекта, уводи и везује у будући КПКЕВ-2П на фасади предметног објекта. 
КПКЕВ-1П и ПОММ1 повеазти каблом пресека и типа ПП00 4x10 мм2. 
КПКЕВ-1П повеазти са КПКЕВ-2П, пре осигурача, каблом пресека и типа ПП00-А 4x16 мм2. 
 
Бројила активне енергије морају бити комплетно опремљена са системом даљинског очитавања и управљања у 
складу са документом – Функционални захтеви и техничке карактеристике бројила електричне енергије и 
комуниакционих уређаја (важећа верзија). 
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Водовод и канализација: 
Према Техничкој информацији о постојању подземних противпожарних хидраната бр. 14190/1 издатој дана 

20.02.2025. године од стране ЈКП „Водовод и канализација“ Панчево, и према приложеној ситуацији са положајем 
постојећих хидраната на градској водоводној мрежи, на локацији постоје два хидранта – оба у Улици Ослобођења, 
један на удаљености око 6м од предметне парцеле, а други на удаљености око 70м од предметне парцеле. 
Притисак у градској водоводној мрежи у стандардним условима рада је 2,5 бара. 

На основу Техничких услова ЈКП „Водовод и канализација“ број Д-14190/1 издатих дана 20.02.2025. 
године, предметна парцела поседује прикључак на градски водовод, као и прикључак на градску фекалну 
канализацију, а не поседује прикључак на атмосферску канализацију. Овим условима предвиђено је следеће:  

Водовод:  

Према горе наведеним условима прикључење објекта треба извести на градски водовод VPE 160 који се 
налази у улици Ослобођења.  

Положај водомерног шахта планиран је на око 1,50м од регулационе линије улице Ослобођења. У 
водомерном шахту потребно је предвидети монтажу једног главног комбинованог водомера 50/20 којим ће се 
мерити укупна потрошња санитарне и противпожарне воде у објекту. Након главног водомера потребно је 
извршити раздвајање унутрашњих инсталација за санитарну мрежу и за хидрантску мрежу. Потребно је урадити 
пројекат унутрашњих инсталација до нивоа развода унутрашњих инсталација за сваки стан појединачно којим би се 
технички решила уградња водомера за сваки стан појединачно. Појединачне водомере поставити у водомерне 
ормане непосредно уз заједничке вертикале. Вертикале пролазе кроз заједничке просторије (ходнике) и морају 
бити приступачне у сваком тренутку. Димензије водомерног окна и сви водомери који се уграђују морају 
задовољавати стандарде ЈКП „Водовод и канализација“ Панчево. 

Уколико својим положајем, постојећи прикључак на стамбени објекат у у лици Ослобођења 86, одговара 
положају планираног прикључка, прикључење планираног објекта на градску водоводну мрежу предвидети тако 
што ће се задржати траса постојећег прикључка и извршити његова реконструкција на планирани пречник 
прикључка. 

Канализација:  

У складу са издатим условима прикључење на градску фекалну канализацију је потребно предвидети 
преко новог прикључка на градску фекалну канализацију FPL 250 која се налази у улици Ослобођења. Прикључни 
шахт је лоциран на колском улазу у објекат, на око 1,50м од регулационе линије улице Ослобођења. Шахт  је 
потребно урадити према техничким прописима и важећим стандардима за ову врсту радова.  

Уколико се планирани прикључак поклапа са трасом постојећег приклључка, задржаће се постојећи 
прикључак и изградиће се ревизиони шахт на постојећем прикључку. 

У скалду са условима не планира се прикључење фекалне канализације из подрумских просторија. 
Атмосферска канализација:  

У складу са издатим условима потребно је предвидети прикључење објекта на атмосферску канализацију 
AAC 300 у улици Ослобођења. Прикључни шахт планиран је на око 1,50м од регулационе линије улице 
Ослобођења. Шахт је потребно урадити у свему према техничким прописима и важећим стандардима за ову врсту 
радова а обавезна је уградња сертификованог сепаратора за уклањање издвојених лаких течности, посебно уља и 
нафтних деривата. 

Телекомуникациона инфраструктура: 

Према условима за потребе израде пројектно-техничке документације бр. Д209/514705/2-2024 издатим 
дана 22.11.2024. године од стране „Телеком Србија“ а.д., за прикључење предметног објекта на ТК мрежу потребно 
је изградити приводну ТК канализацију капацитета 1 ПЕ Ø40мм од постојеће цеви у ул. Ослобођења испред 
регулационе линије до улаза у објекат. Наведену приводну ТК канализацију изградити од регулационе линије  
испред објекта до места уласка (увода) цеви ТК канализације у објекат, а од места уласка (увода) цеви ТК 
канализације у објекат до места ТК концентрације у објекту, односно до оптичког дистрибутивног ормана у којем се 
монтира опрема Телекома, обезбедити пролаз кабла по кабловском регалу или техничким каналима. Од оптичког 
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дистрибутивног ормана уличног објекта положити 1 ПЕ цев Ø40мм до стамбеног објекта како би и он био повезан 
на тк мрежу. 

Препоручује се инвеститору да инсталације унутар станова или локала реализује F/UTP кабловима 
категорије минимум 5е, а да у близини самог улаза у стан или локал предвиди монтажу корисничких 
мултимедијалних кутија ММК (од непроводног материјала) у којима ће се налазити терминација долазног 
инсталационог оптичког кабла и терминације инсталационих каблова у стану, а у њима ће бити постављена и 
корисничка опрема. 
 

Одлагање комуналног отпада 

У складу са Техничким условима за пројектовање и прикључење за привремено складиштење комуналног 
и чврстог неопасног отпада, бр. 02-152-2/2024-0106 издатим дана 20.11.2024. године од стране ЈКП „Хигијена“ 
Панчево, пројектом су, за Вишепородично-стамбени објекат 1 са 12 (дванаест) стамбених јединица, са пословном 
јединицом у приземљу (113,99м2) и пословном јединицом на спрату (106,51м2), и за Стамбени објекат 2 са 2 
стамбене јединице  предвиђена 4 (четири) контејнера капацитета 1100 литара за привремено складиштење 
комуналног и чврстог неопасног отпада до одвожења, као и да се амбалажни отпад и рециклабилни материјали 
издвајају у посебне наменске посуде до упућивања у процес рециклаже. 

Простор за комунални отпад предвиђен је у оквиру приземља објекта, на удаљености мањој од 10-15м од 
приступне саобраћајнице и лако је доступан возилима и запосленима надлежног предузећа. Судови за привремено 
складиштење отпада до транспорта налазе се у одговарајућој специјалној просторији у оквиру објекта посебно 
одређној за ту намену. 

Просторија за контејнере представља хигијенско безбедно место за постављање контејнера, недоступано 
деци и животињама, где димензија за један контејнер износи приближно 1,4мх1,1м. 

Гасовод:  

На основу Техничких услова за потребе израде Урбанистичког пројекта, бр. 05-02-4-14/1482-1 издатих 
дана 04.11.2022. године од стране ЈП „Србијагас“ Нови Сад – РЈ „Дистрибуција“ Панчево, на предметном подручју 
постоји изграђен и у функцији дистрибутивни гасовод од полиетиленских цеви радног притиска до 3 бара, пречника 
ПЕ d 110mm, дуж улице Ослобођења у зеленој површини паралелно са грађевинском линијом стамбених објеката. 
У складу са овим условима постоји могућност прикључења планираног објекта на дистрибутивни гасоводни систем 
уз проверу капацитета постојеће дистрибутивне гасоводне мреже за прикључење овог објекта и примену 
одговарајућих законских одредби и техничких правила. 

Пројектом је планирано прикључење на дистрибутивни гасовод који се налази у Улици Ослобођења, а 
место прикључења је одабрано тако да се прикључак води најкраћим путем од дистрибутивног гасовода до 
регулационе станице за предметни објекат. Прикључни гасовод се води подземно до објекта, а затим се 
вертикално води уз зид објекта до уласка у орман регулационе станице који је смештен на северозападној фасади 
објекта, према улици Ослобођења. У објекту ће бити предвиђени мерачи гаса (гасомери) на сваком спрату, осим у 
подруму за сваки стан и локал појединачно. 

Саобраћајни прикључак: 

Нови саобраћајни прикључак планира се у свему према Решењу о условима за пројектовање и изградњу 
саобраћајног прикључка на јавни пут бр. 03-989/2024 издатог дана 21.01.2025. године од стране ЈП „Урбанизам“ 
Панчево. Саобраћајни прикључак је ширине 5,0м и изводи се управно у односу на постојећи коловоз ул. 
Ослобођења у Панчеву, на катастарској парцели бр. 8028/1 К.О. Панчево. Дозвољена су искључиво десна 
скретања, а нивелету саобраћајног прикључка је потребно уклопити у постојећи коловоз, са постојећим објектима и 
саобраћајним површинама. 

Инвеститор је обавезан да приликом изградње саобраћајних прикључака изврши регулисање саобраћаја 
постављањем одговарајуће вертикалне и хоризонталне саобраћајне сигнализације ради регулисања безбедног 
одвијања свих присутних видова саобраћаја. Уколико је потребно затварање дела улице или целе саобраћајнице 
потребно је урадити пројекат техничког регулисања саобраћаја за време извођења радова и прибавити решење о 
измени саобраћаја од Градске управе – Одељења за саобраћај. 



Б Р. Т ЕХ . Д Н Е В Н И К А :  01 /1 1 - 2 3  3.13.  
 

 

Такође, инвеститор је у обавези да са даном подношења пријаве радова на изградњи објекта поднесе 
захтев овом предузећу ради регулисања обавезе плаћања накнаде за коришћење делова путног земљишта, јавног 
пута и другог земљишта које користи управљач јавног пута. 
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7) инжењерско геолошки услови 
Као подлога за фундирање објеката потребно је урадити Геомеханички елаборат за локацију. Овим 

елаборатом утврдиће се параметри за фундирање објеката. Истражно бушење – сондирање терена, дубине и број 
геотехничке истражних бушотина, ради се у свему према важећим прописима. На основу резултата теренских 
испитивања, анализом резултата лабораторијских испитивања, проценом вредности граничног напрезања и 
слегања тла, добија се дозвољена носивост тла у зони објеката. У елаборату се исказује и дубина подземне воде 
од коте терена. 

Фундирање објеката планирано је на армиранобетонској плочи и тракастим темељима различитих 
димензија. Основни носећи елементи објекта су армиранобетонска зидна платна, греде, стубови и међуспратна 
армиранобетонска конструкција, који се пројектују у свему према важећим прописима за ту област. Сеизмички 
прорачун се ради за осму зону сеизмичности, односно према важећим прописима. 

 
 

8) мере заштите животне средине 

У складу са дефиницијом из члана 3. Закона о заштити животне средине („Сл. гласник РС“, бр. 135/2004, 
36/2009, 36/2009 - др. закон, 72/2009 - др. закон, 43/2011 – одлука УС, 14/2016, 76/2018, 95/2018 – др. закон и 
94/2024 – др. закон), становање и предметно пословање не спада у активности које битно утичу на животну 
средину, односно које загађују животну средину. Нису предвиђени уређаји који изазивају буку, а одлагање отпада 
предвиђено је по пропису и условима надлежног јавног предузећа. Пројектом је предвиђено етажно грејање са 
комби бојлерима на гас, које не загађује околину. Примењени материјали су, са становишта заштите животне 
средине, нешкодљиви. 
 

9) мере заштите непокретних културних и природних добара 

На основу Потврде бр. 1167/2 издате дана 25.11.2024. године од стране Завода за заштиту споменика 
културе у Панчеву, на предметној локацији нема утврђених непокретних културних добара, нити евидентираних 
арехолошких локалитета – добара која уживају претходну заштиту у складу са члановима 29. и 34. Закона о 
културном наслеђу. 

Са становишта заштите културних добара као и добара која уживају претходну заштиту, инвеститор није 
дужан да прибави услове за извођење предметних радова од стане Завода за заштиту споменика културе у 
Панчеву. 
Такође на предметној локацији не постоје природна добра која захтевају мере заштитте. 

10) мере заштите од пожара 

Према обавештењу бр. 07.22.1 број: 217-9003/24 од 25.11.2024. године, издатог од стране Министарства 
унутрашњих послова – Сектора за ванредне ситуације – Одељења за ванредне ситуације у Панчеву, ово 
одељење, сходно Закону о заштити од пожара („Сл. Гласник РС“ бр. 111/09, 20/15, 87/2018 и 87/2018 – др. закони), 
не издаје услове за израду урбанистичких пројеката, већ услове заштите од пожара и експлозија за израду 
планских докумената, како је то дефинисано чл. 29 Закона о заштити од пожара. Такође, за прибављање услова за 
изградњу објекта потребно је обратити се надлежном Градском органу за издавање локацијских услова. У 
дворишту је планиран приземни стамбени објекат за који, по важећим прописима, не постоји обавеза обезбеђења 
приступа ватрогасних возила. 
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технички опис објекта 

Инвеститор:     ГОЈКОВИЋ ЗОРАН 

                                                                      Панчево, Светог Саве бр.37 

 

Објекат:                            ВИШЕПОРОДИЧНИ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ     

                                                                    ОБЈЕКАТ По+П+3+Пс и СТАМБЕНИ ОБЈЕКАТ П+0 

                                                                    Панчево, Ослобођења бр.86 

                                                                    на катастарским парцелама број 18436 К.О.Панчево 

Пројектом је обухваћена нова градња ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА спратности 
По+П+3+Пс (подрум+приземље+три спрата+повучени спрат) и СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА П+0 (приземље). Пројекат је 
урађен у складу према Плану генералне регулације Целине1 ШИРИ ЦЕНТАР (круг обилазнице) у насељеном месту 
Панчево („Службени лист града Панчева“ број 19/2012, 27/2012 - исправка, 1/2013 - исправка, 24/2013 - исправка, 
20/2014, 19/2018 – измене и допуне, 25/2018 – исправка тех. грешке, 06/2019 – исправка тех. грешке и 23/2022 - 
измене и допуне). 

Површина кат. парцеле 18436 износи: 1039m2 

Предметна парцела се са своје северозападне стране граничи са градским грађевинским земљиштем у јавној 
својини, са к.п.бр. 8028/1 – Ул. Ослобођења. 

Предметна парцела се са три стране граничи са градским грађевиснским земљиштем у приватној својини, и то: 

- са своје североисточне стране са к.п.бр. 2515, 2510, 2508 и 2506,  

- са своје југоисточне стране са к.п.бр. 2488/3,  

- са своје југозападне стране са к.п.бр. 18663 

ПОСТОЈЕЋИ ОБЈЕКТИ НА ПАРЦЕЛИ 

Постојећи објекти на парцели 18436, означени бројем 1, 2, 3 и 4 у листу непокретности, се уклањају и биће 
обухваћени Пројектом рушења у оквиру ПГДа.  

-Објекат бр. 1 – породична стамбена зграда, површине 168 м2, са правним статусом: објекат преузет из земљишне 
књиге. Спратност овог објекта је По+П+Пот. 

-Објекат бр. 2 – помоћна зграда, површине 31 м2, са правним статусом: нелегалан, објекат изграђен без 
грађевинске дозволе. Спратност овог објекта је П+0  (приземље). 

-Објекат бр. 3 – породична стамбена зграда, површине 26 м2, са правним статусом: објекат преузет из земљишне 
књиге. Спратност овог објекта је П+0  (приземље). 
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-Објекат бр. 4 – помоћна зграда, површине 35 м2, са правним статусом: нелегалан, објекат изграђен без 
грађевинске дозволе. Спратност овог објекта је П+0  (приземље). 

НОВОПРОЈЕКТОВАНИ ОБЈЕКТИ НА ПАРЦЕЛИ: 

ВИШЕПОРОДИЧНИ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ По+П+3+Пс И СТАМБЕНИ ОБЈЕКАТ П+0 

Планирани стамбено-пословни објекат је постављен као објекат у низу.  

Колски приступ катастарској парцели бр. 18436 К.О. Панчево је планиран из Улице Ослобођења к.п.бр. 8028/1 
К.О.Панчево, преко колског прикључка за суседну парцелу к.п.бр. 18663 због аутобуског стајалишта које се налази 
испред предметне парцеле 18436. За суседне парцеле издато је Решење о условима бр. 03-333/2020 од 
31.07.2020.г. Ширина планираног колског прикључка износи 5,0м.  

Пешачки приступ парцели је постојећи из улице Ослобођења. Улаз у локал је са уличне стране, док је улаз у 
стамбени део из ајнфорта. 

 

БИЛАНС ПОВРШИНА НА ПАРЦЕЛИ 

Биланс површина на парцели 
Врста површине: Површина (м2) Проценат (%) 

Бруто површина под објектима 400,25м 2 38,52% 
Бруто површина под растер 
плочама (обрачунато 90% због 
умањења за зеленило) 

146,41м 2 
 

14,09% 

Бруто површина под 
бетонираним површинама 

203,06м 2 19,54% 

Површина под зеленилом на 
парцели 

На парцели 273,01м 2 
 

26,28% 
 

Површина под зеленилом – 
растер коцке (10%) 

Растер коцке 16,27 м2 1,63 % 

УКУПНО: 1039м 2 100% 
   
Површина зеленила на крову * *24,02 м 2 2,31% 
Укупно са зеленилом на крову: 1063,02м 2 102,31% 
* Како се ПГР-ом дозвољава да се приликом извођења зеленог крова 10% од укупне површине под зеленим кровом 
обрачуна као зелена површина, те је у обрачуну овај проценат посебно изражен. 
Укупно предвиђено зеленило 
са урачунатим зеленим 
кровом: 

313,30м 2 30,15% 

 
 
Категорија објекта: Б 
 
Класификација појединих делова објекта: 
 
Вишепородични стамбено-пословни објекат По+П+3+Пс  
Класификациони број: 112221,  Категорију: Б – становање (80,79%) 
Класификациони број: 122011 , Категорију: Б – пословање/трговина (19,21%) 
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Стамбени објекат П+0 
Класификациони број: 112111,  Категорију: А – становање (100%) 
 
 
 
ПЛАНИРАНИ УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
 

 
 
              Број паркинг места на парцели је укупно 18. 

 
 У оквиру парцеле обезбеђено је укупно 18 места за паркирање. Од тога је 14 места за станове 

(1пм/1стан), 2 места за локал бр.1 (1пм/70 м2) и 2 места за локал бр.2 (1пм/70 м2). У оквиру партера 
организовано је свих 18 места за паркирање, од тога су 2 места за особе са инвалидитетом. 
  

ПЛАНИРАНИ УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
 Задато по ПГР-у Планирано - по пројекту 
Површина предметне парцеле / 1039 м2 
Бруто површина под Објектом 1 / 281,06 м2 
Бруто површина под Објектом 2 / 119,19 м2 
БРГП Објекта 1 (надземно) / 1.403,71 м2 
БРГП Објекта 2 (надземно) / 119,19 м2 
Укупна нето површина Објекта 1 / 1,225.83 м2 
Укупна нето површина Објекта 2 / 93,28 м2 
БРГП Објекта 1 
(подземно+надземно) 

/ 1,556.92 м2 

БРГП Објекта 2 
(подземно+надземно) 

/ 93,28 м2 

Број функционалних јединица 
(станова) Објекта 1 

/ 12 

Број функционалних јединица 
(станова) Објекта 2 

/ 2 

Број локала Објекта 1 / 2 
Број места за паркирање По једно место за паркирање за 

једну стамбену јединицу од тога 
5% прилагођених за особе са  

инвалидитетом 

18 
од тога два прилагођена за 
особе са  инвалидитетом 

Број контејнера за смеће На 6 стамб. јединица oдносно 
пословних простора по један 
контејнер запремине 1100 l  

4 контејнера запремине 1100 l 

Индекс заузетости Max 70% 38,52% 
Индекс изграђености  

/ 
1,46 

Проценат зелених површина на 
парцели 

Min 30% 30,15%  (313,30м2) 
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ВИШЕПОРОДИЧНИ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ По+П+3+Пс 
 
Вишепородични стамбено-пословни објекат По+П+3+Пс има: 
 
Класификациони број: 112221,  Категорију: Б – становање (80,79%) 
Класификациони број: 122011 , Категорију: Б – пословање/трговина (19,21%) 
 
У вишепородичном стамбено-пословном објекту има укупно 12 стамбених јединица са 

потребним пратећим просторима и 2 пословна простора са потребним пратећим просторијама. 
Пројектован је основни габарит правоугаоног облика, максималне димензије око 21,24 x 13,56м. 
Надземна грађевинска линија вишепородичног стамбено-пословног објекта ка к.п.бр. 8028/1 – 

улица Ослобођења је уједно и регулациона  линија. Бочне грађевинске линије ка суседним парцелама - 
к.п.бр. 2515 и к.п.бр. 18663, су приближно на  граници парцеле. Подземна грађевинска линија поклапа 
се са регулационом линијом ка к.п.бр. 8028/1 Ул. Ослобођења. 

 
У подруму вишепородичног стамбено-пословног  објекта  По+П+3+Пс предвиђене су заједничке 

и помоћне просторије. 
Изнад повученог спрата пројектован је раван зелени непроходни кров нагиба 2%. Повучен је за 

растојање 1,80-2,24м. Све опшивке, солбанци, олучне хоризонтале и вертикале су од поцинкованог 
лима. Планирана висина највише тачке објекта је око 17,11м (максимално дозвољено према Плану је 
18,50м) од тротоара, a планирана висина венца је 13,00м - завршни под терасе повученог спрата 
(максимално дозвољено према Плану је 14,50м).  

Подрум је планиран испод једног дела објекта. 
Од границе к.п.број 2488/3. КО Панчево планирани објекат је одмакнут са једне стране за 

56,08м, а са друге стране за 55,49м. Од стамбеног објекта који се налази у дворишном делу парцеле 
планирани објекат је одмакнут 33,70м. 

Готов под приземља је 20 цм подигнут од приступног тротоара. Приступ паркинг простору који је 
лоциран у дворишном делу парцеле је кроз ајнфорт. 

Вертикална комуникација по етажама остварује се лифтовским постројењем и степеништем. 
У подруму се налази:  
- станарске оставe, просторија за спремачицу, просторија за хидроцил, лифт, степениште и 

ходник 
 
У приземљу се налази: 
Пословни простор који садржи локал 1 са санитарним чвором и улаз у локал 2. Намена локала  

1 је пословање (фризерски салон),  
Заједнички део: 
-ајнфорт, просторија за смеће, улаз, лифт, степениште и ходник 
 
На првом спрату се налази:   
-Пословни простор који садржи локал 2 са санитарним чвором, намена локала 2 је пословање 

(козметички салон) 
-Заједнички простор који садржи  вертикалну и хоризонталну комуникацију 
-Стамбени део који садржи две стамбене јединице 
 
На другом и трећем спрату се налази:  
-Заједнички простор који садржи  вертикалну и хоризонталну комуникацију 
-Стамбени део који садржи по четири стамбене јединице 
 
На повученом спрату се налази:  
-Заједнички простор који садржи  вертикалну и хоризонталну комуникацију 
-Стамбени део који садржи две стамбене јединице 
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Чиста висина у просторијама: 
• у подруму око 2,60м, 
• у приземљу и на 1 спрату око 3,20м, 
• на 2 и 3 спрату око 2,70м, 
• на повученом  спрату око 2,70м. 
 
За 14 стамбених јединица и 2 локала укупне нето површине око 221,87м2 планирана су 4 

контејнера. Контејнери запремине 1,1м3, налазе се у просторији за смеће у оквиру приземља стамбено-
пословног објекта. Сваки контејнер за одлагање отпада је димензија 1,1м/1,4м. 

  
 
 
Укупна НЕТО површина оба локала – пословног дела у оквиру вишепородичног стамбено-

пословног објекта По+П+3+Пс je око: 220,50м2 
- локал бр. 1 = 113,99м2 
- локал бр. 2 = 106,51м2 
Укупна БРУТО површина вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+3+Пс је 1556,92м2  

( БРУТО површина етажa надземног дела објекта је: 1403,71м2)  
 
КОНСТРУКЦИЈА 
Основни носећи елементи објекта су армирано-бетонска зидна платна, греде, стубови и 

међуспратна  конструкција.  
Фундирање се ради на темељним плочама и темељним тракама различитих димензија. Испод 

темеља постављен је слој шљунка који је збијен пре бетонирања, а испод слоја мршавог бетона. 
 
 
ЗИДОВИ 
Фасадни зидови су од опекарских клима блокова дебљине 25 цм. Зидови између станова и 

ходника су од опекарских клима блокова са побољшаним акустичним карактеристикама са завршном 
облогом од минералне вуне д=8цм ка ходнику. Зидови између локала и ходника су од опекарских клима 
блокова са побољшаним акустичним карактеристикама са завршном облогом од минералне вуне 
д=8цм ка ходнику. Зидови између станова су од опекарских клима блокова са побољшаним акустичним 
карактеристикама дебљине 25 цм. Зидови између локала и стана су од опекарских клима блокова са 
побољшаним акустичним карактеристикама дебљине 25 цм. Преградни зидови су од гитер блока 
д=10цм и д=12цм са АБ серклажима у висини изнад врата.  

Објекат се налази у осмој зони сеизмичности. Објекат се укрућује армиранобетонским гредама 
и стубовима са армиранобетонским зидним платнима дебљине 25 цм у подужном и попречном правцу у 
свему према Правилнику о градњи објеката у сеизмичким подручјима. 

 
 
ПОДОВИ И МЕЂУСПРАТНЕ КОНСТРУКЦИЈЕ 
У подруму се подна потконструкција хидро изолује. 
У делу приземља где има подрум подна потконструкција се термички изолује, у делу приземља 

где нема подрума подна потконструкција се хидро изолује. 
Изнад повученог спрата се плоча термички и хидро изолује. 
Такође се термички и звучно изолује подна потконструкција између етажа. 
На терасама се изводи хидроизолација. 
 
Завршна обрада подова је следећа: 
Керамичке плочице: у ходнику, купатилу, кухињи, терасама, степеништу и ходницима, 
Паркет: у дневном боравку, трпезарији и у свим собама, 
Глетована цементна кошуљица: у просторијама подрума.  
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ОБРАДА ЗИДОВА И ПЛАФОНА 
 Сви унутрашњи зидови објекта и плафони малтерисани су продужним малтером 1:3:9, 

глетовани полификсом и обојени дисперзивном бојом за зидове. У свим купатилима су зидови до 
плафона облажени керамичким плочицама на лепак. У кухињама су зидови на делу где су кухињски 
елементи обложени керамичким плочицама на лепак до висине 1.6 м. 

Спољни фасадни зидови су обложени делом “Фундермакс” фасадом, а делом “демит” фасадом. 
На површинама које није потребно термички изоловати фасадни зидови и плафони су малтерисани 
продужним малтером 1:2:6 са употребом песка сејанца.  

 
 
АЛУМИНАРИЈА И СТОЛАРИЈА  
Сва спољна столарија је од Пвц седмокоморних профила са термопрекидом која се израђује у 

свему према шемама столарије-алуминарије са ролетнама “еслингер” у становима. Застакљивање 
„Термопан“ трослојним стаклом са спољним стаклом са нискоемисионим премазом са унутрашње 
стране. 

На свим прозорима и балконским вратима у становима предвидети ролетне и комарнике. 
Улазна врата по становима урадити као сигурносна врата са челичном подконструкцијом у 

свему према шемама произвођача истих.  
Улазна врата у зграду израдити од Алу профила. 
Унутрашња столарија се израђује од дрвене грађе док је крило као сендвич од медијапана и 

картонског саћа. Застакљивање столарије равним стаклом д=6мм на местима где је предвиђено 
застакљивање врата. 

 
 
БРАВАРИЈА И АЛУМИНАРИЈА 
Браварија ограда на терасама и унутрашњем степеништу се ради од поцинковане и 

пластифициране црне браварије и алуминијумских профила. Испуну спољне ограде на тераси урадити 
каљеним стаклом д=1цм. Сви рукохвати су од алуминијума.  

 
 
КРОВ И ЛИМАРИЈА 
Кров се ради као зелени покривач. Кров изнад повученог спрата се ради као кров са завршним 

слојем од ТР лима. Олучне хоризонтале и вертикале се изводе од бојеног поцинкованог лима 
д=0.55мм. Солбанци се облажу бојеним поцинкованим лимом. 

 
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ 
У оквиру објекта предвиђене су: 
 инсталације водовода и канализације и атмосферске канализације 
 електричне инсталације 
 машинске инсталације етажног грејања са гасном инсталацијом  
 машинске инсталације лифтовског постројења и  
 ТК инсталације 
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СТАМБЕНИ ОБЈЕКАТ П+0 
 
Стамбени објекат П+0 има: 
 
Класификациони број: 112111,  Категорију: A – становање (100,0%) 
 
Пројектован је основни габарит правоугаоног облика, максималне димензије око 9,58 x 12,52м. 
Кров је предвиђен са завршним слојем као кровна мембрана. 
 
Бочна грађевинска линија ка суседној парцели - к.п.бр. 18663 је на граници парцеле, док је 

друга грађевинска линија удаљена 4,00м од к.п.бр. 2508. Од границе к.п.број 2488/3. КО Панчево 
планирани стамбени објекат је одмакнут са једне стране за 9,90 а са друге стране за 9,27м. 

Планирана удаљеност стамебеног објекта од главног објекта на парцели је 33,70м. 
 
Приступ стамбеном објекту који се налази у дворишном делу парцеле је кроз ајнфорт који се 

налази у приземљу вишепородичног стамбено-пословног објекта. 
 
Укупна НЕТО површина стамбеног објекта П+0 je око: 93,28 м2 
Укупна БРУТО површина стамбеног објекта П+0 је око: 119,19 м2 (БРУТО површина надземног 

дела објекта је око: 119,19 м2)  
 
 
 
КОНСТРУКЦИЈА 
Основни носећи елементи стамбеног објекта су армирано-бетонске греде, стубови и 

међуспратна  конструкција. 
Фундирање се ради на темељним тракама различитих димензија које су повезане темељним 

гредама. 
 
 
ЗИДОВИ 
Фасадни зидови су од опекарских блокова дебљине 25 цм. Зидови између станова и ходника су 

од опекарских клима блокова са побољшаним акустичним карактеристикама са завршном облогом од 
минералне вуне д=12цм ка ходнику. Зидови између станова и оставе за бицкле су од опекарских клима 
блокова са побољшаним акустичним карактеристикама са завршном облогом од минералне вуне 
д=12цм ка остави за бицикле. Зидови између станова су од опекарских клима блокова са побољшаним 
акустичним карактеристикама дебљине 25 цм. Преградни зидови су од гитер блока д=10цм са АБ 
серклажима у висини изнад врата.  

Објекат се налази у осмој зони сеизмичности. Објекат се укрућује армиранобетонским гредама 
и стубовима дебљине 25 цм у подужном и попречном правцу у свему према Правилнику о градњи 
објеката у сеизмичким подручјима. 

 
 
ПОДОВИ И МЕЂУСПРАТНЕ КОНСТРУКЦИЈЕ 
 
У приземљу се подна потконструкција хидро и термички изолује.                 
Завршна обрада подова је следећа: 
Керамичке плочице: у ходнику, купатилу, кухињи 
Паркет: у дневном боравку и трпезарији  
Керамичке плочице: у остави за бицикле.  
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ОБРАДА ЗИДОВА И ПЛАФОНА 
 
    Сви унутрашњи зидови објекта и плафони малтерисани су продужним малтером 1:3:9, 

глетовани полификсом и обојени дисперзивном бојом за зидове. У купатилима су зидови до плафона 
облажени керамичким плочицама на лепак. У кухињама су зидови на делу где су кухињски елементи 
обложени керамичким плочицама на лепак до висине 1.6 м. Спољни фасадни зидови су обложени 
“демит” фасадом.  

 
 
КРОВ И ЛИМАРИЈА 
Кров изнад стамбеног објекта се ради као раван непроходан кров. 
Олучне хоризонтале и вертикале се изводе од бојеног поцинкованог лима д=0.55мм. Солбанци 

се облажу бојеним поцинкованим лимом. 
 
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 
У оквиру објекта предвиђене су: 
 инсталације водовода и канализације и атмосферске канализације 
 електричне инсталације 
 ТК инсталације 
 машинске инсталације са гасном инсталацијом 
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ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ 
 

-            прикључак на електро-енергетску мрежу - У складу са техничким условима Прикључак на 

електродистрибутивну мрежу планира се у свему према условима Електродистрибуције Србије бр: 

8C.1.1.0.-D.07.15.–524682-24 од 25.11.2024. године. Трајни прикључак је преко нове КПК. На фасади 

објекта се предвиђа уградња кабловских прикључних кутија  КПК типа ЕВ-2П и КПК типа ЕВ-1П.  У 

улазу објекта се предвиђа уградња мернних ормана (МОММ9 и ПОММ1 (ОММ за хидрант са 

хидроцилом)). 

-             прикључак на мрежу водовода – У складу са техничким условима ЈКП „Водовод и канализација“ број 

Д-14190/1 издатих дана 20.02.2025, прикључење на водовод је предвиђено преко новог прикључка 

водовода. Водомер са припадајућим вентилима за стамбени део објекта је главни водомер, од којег 

би се водили разводи са огранцима за појединачне водомере и хидрантска мрежа.  

-            прикључак на градску атмосферску канализацију - Преко новог прикључка који би био у складу са 

техничким условима ЈКП „Водовод и канализација“ број Д-14190/1 издатих дана 20.02.2025., преко 

ревизионог окна које ће се налазити на око 1,50м од регулационе линије на колском прилазу у Улици 

Ослобођења.  

-            прикључак на фекалну канализацију  -  Преко новог прикључка који би био у складу са техничким 

условима ЈКП „Водовод и канализација“ број Д-14190/1 издатих дана 20.02.2025., лоциран на колском 

прилазу, на прописном растојању, на 1.5м иза регулационе линије.  

-                    прикључак на гасну дистрибутивну мрежу – На основу Техничких услова за потребе израде 

Урбанистичког пројекта, бр. 05-02-4-14/1482-1 издатих  дана 04.11.2022. године од стране ЈП 

„Србијагас“ Нови Сад – РЈ „Дистрибуција“ Панчево, прикључење објекта могуће је извести на улични 

дистрибутивни гасовод од полиетиленских цеви ПЕ 110 радног притиска до 3 бара, који се налази са 

парне стране Улице Ослобођења. 

-            Телеком Србија - Према условима за потребе израде пројектно-техничке документације бр. 

Д209/514705/2-2024 издатим дана 22.11.2024. године од стране „Телеком Србија“ а.д., планирана је 

подземна приступна ТК мрежа. Предвиђено је полагање оптичког приводног кабла до сваког стана. За 

прикључење на ТК мрежу изградити приводну тк канализацију капацитета 1 ПЕ цев пречника ø40 мм 

од постојеће цеви испред регулационе линије до улаза у објекат. 

-            Саобраћајни прикључак - Саобраћајни прикључак планира се у свему према Решењу о условима за 

пројектовање и изградњу саобраћајног прикључка на јавни пут бр. 03-989/2024 издатог дана 

21.01.2025. године од стране ЈП „Урбанизам“ Панчево из улице Ослобођења к.п.бр. 8028/1 

К.О.Панчево, преко колског прикључка за суседну парцелу к.п.бр. 18663. 

-            Одлагање комуналног отпада – У складу са Техничким условима за пројектовање и прикључење за 

привремено складиштење комуналног и чврстог неопасног отпада, бр. 02-152-2/2024-0106 издатим 

дана 20.11.2024. године од стране ЈКП „Хигијена“ Панчево, предвиђена су 4 (четири) контејнера 

капацитета 1100 литара смештена у просторији за комунални отпад у оквиру приземља објекта. 
  



Б Р. Т ЕХ . Д Н Е В Н И К А :  01 /1 1 - 2 3  3.24.  
 

 

 

11) фотодокументација 

 
 

Панчево, Октобар 2025.год.    Саставио: Ђурић Стеван, дипл. инж. арх.                                                             
 

Суседна 
парцела 
18663 

 

Предметна 
парцела 18436  

 

Парцела 8028/1 
Улица Ослобођења 

 
 

Суседна 
парцела 

2515 



Б Р. Т ЕХ . Д Н Е В Н И К А :  01 /1 1 - 2 3  4.  
 

 

4. Графички део 
урбанистичког пројекта 
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     3.  7473334.49 4970455.59
     4.  7473337.28 4970452.99
     5.  7473339.60           4970450.83
     6.  7473344.36           4970446.40
     7.  7473348.77           4970442.29
     8.  7473352.16           4970439.13
     9.  7473356.62           4970434.97
    10. 7473356.91           4970434.72
    11. 7473361.46           4970430.68
   12. 7473364.90          4970427.63
   13. 7473372.11          4970420.44
   14. 7473379.97          4970413.42
   15. 7473371.21          4970403.18
   16. 7473343.63          4970428.51
   17. 7473341.36          4970430.54
   18. 7473335.81          4970435.68
   19. 7473326.32          4970444.77
   20. 7473323.55          4970447.43
   21. 7473322.12          4970448.79
   22. 7473321.51          4970449.38
   23. 7473315.08          4970455.53
   24. 7473314.99          4970455.61
   25. 7473300.6758      4970439.1351
   26. 7473276.5909      4970463.3201
   27. 7473299.6653      4970489.7716

koordinate detaljnih tačaka:

 Y                                  X
     1.  7473316.639   4970457.4988
     2.  7473300.8512 4970449.5091
     3.  7473287.9958 4970460.8465
     4.  7473305.8782 4970445.0757

Koordinate detaljnih tačaka kolskog priključka:

Koordinate šireg obuhvata urbanističkog projekta

Parcela koja je obuhvaćena urbanističkim projektom P=1039,00 m2

Širi obuhvat urbanističkog projekta P=1194,59 m2

LEGENDA:

Površina ukupnog obuhvata urbanističkog projekta
1194,59 m2 +1039,00 m2 = 2233,59 m2
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Prikaz površina pod objektom, saobraćajnih i zelenih
površina sa osnovom prizemlja

1.4.3
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 Y                                  X
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     2.  7473300.8512 4970449.5091
     3.  7473287.9958 4970460.8465
     4.  7473305.8782 4970445.0757

Koordinate detaljnih tačaka kolskog priključka:

Koordinate šireg obuhvata urbanističkog projekta

Parcela koja je obuhvaćena urbanističkim projektom P=1039,00 m2

Širi obuhvat urbanističkog projekta P=1194,59 m2

Višeporodični stambeno-poslovni objekat Po+P+3+Ps, P=1225,83 m2

Stambeni objekat P+0, P=93,28 m2

Indeks zauzetosti: 63,46% sa popločanim površinama

Indeks izgrađenosti: 1.46

Koordinate kolskog priključka

LEGENDA:

Visoko zelenilo

Kolski priključak
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Koordinate detaljnih tačaka kolskog priključka:

Koordinate šireg obuhvata urbanističkog projekta

Parcela koja je obuhvaćena urbanističkim projektom P=1039,00 m2

Širi obuhvat urbanističkog projekta P=1194,59 m2

Raster ploče na parceli
90% popločanje P=146,41 m2

10% zelenilo P=16,27 m2

Zelenilo na parceli P=313,30 m2 (24,02+273,01)

Popločanje na parceli P=203,06 m2

Višeporodični stambeno-poslovni objekat Po+P+3+Ps, P=1225,83 m2

Stambeni objekat P+0, P=93,28 m2

Parking mesto za osobe sa invaliditetom

Indeks zauzetosti: 63,46% sa popločanim površinama

Indeks izgrađenosti: 1.46

Koordinate kolskog priključka

LEGENDA:

Visoko zelenilo

Kolski priključak

Koordinate užeg obuhvata urbanističkog projekta
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LEGENDA INFRASTRUKTURA:
Elektroenergetske instalacije

Vodovodna mreža sanitarne vode

Hidrantska mreža

Fekalna kanalizacija

Atmosferska kanalizacija

Telekomunikaciona mreža

Mašinske instalacije etažnog grejanja sa gasnom instalacijom
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