


B R . T E H . D N E V N I K A :  0 1 / 1 0 - 2 2  1.  
 

САДРЖАЈ  
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

 
1. ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

РЕШЕЊЕ О РЕГИСТРАЦИЈИ  1.1.1 
РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 1.1.4 
ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 1.1.5 
КОПИЈА ЛИЦЕНЦЕ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  1.1.6 
КОПИЈА ПЛАНА  1.1.7 
КОПИЈА ПЛАНА ВОДОВА 1.1.8 
ИЗВОД ИЗ ЛИСТА НЕПОКРЕТНОСТИ 1.1.9 

 
2. ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК И ПОДЛОГЕ 

- ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК 1.2.1 
- ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЈКП "ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА" 1.2.3 
- ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ТЕЛЕКОМ СРБИЈА 1.2.6 
- РЕШЕЊЕ О УСЛОВИМА ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ И ИЗГРАДЊУ 
ПРИКЉУЧКА НА ЈАВНИ ПУТ ЈП "УРБАНИЗАМ" 1.2.9 

- ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ "ЕДС" 1.2.11 
- ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЗА ОДРЖАВАЊЕ ЧИСТОЋЕ ЈКП 
"ХИГИЈЕНА" 1.2.16 

- УСЛОВИ ЗАВОДА ЗА ЗАШТИТУ СПОМЕНИКА 1.2.19 
- ОДГОВОР МУПА СЕКТОРА ЗА ВАНРЕДНЕ СИТУАЦИЈЕ 1.2.22 
- СКИЦА ОБЕЛЕЖАВАЊА РЕГУЛАЦИЈЕ 1.2.24 
- КАТАСТАРСКО - ТОПОГРАФСКИ ПЛАН 1.2.26 
- ИНФОРМАЦИЈА О ПОЛОЖАЈУ ХИДРАНАТА 1.2.27 

 
3. ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

1.  ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 1.3.1 
2. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  1.3.2 
3. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ (НАМЕНА, РЕГУЛАЦИЈА И 
НИВЕЛАЦИЈА, ПРИСТУП ЛОКАЦИЈИ, НАЧИН РЕШЕЊА 
ПАРКИРАЊА И ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ); 

1.3.3 

4.  НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ (ПОВРШИНЕ, ИНДЕКС 
ИЗГРАЂЕНОСТИ , ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ, СПРАТНОСТ, 
ВИСИНА, БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА, ПРОЦЕНАТ ЗЕЛЕНИХ 
ПОВРШИНА И ДРУГИ СПЕЦИФИЧНИ УСЛОВИ) 

1.3.10 

5. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 1.3.11 
     6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 1.3.12 

7. ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 1.3.14 
8. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 1.3.14 
9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ 
ДОБАРА 1.3.15 



B R . T E H . D N E V N I K A :  0 1 / 1 0 - 2 2  1.  
 

     10. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ПОЖАРА 1.3.15 
     11. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКТА  1.3.16 
     12. ФОТОДОКУМЕНТАЦИЈА 1.3.24 
 
 
4. ГРАФИЧКИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

1) РЕГУЛАЦИОНО НИВЕЛАЦИОНО РЕШЕЊЕ ЛОКАЦИЈЕ; 
 

  Положај парцеле у односу на шире окружење и град Панчево  1.4.1 

  Положај парцеле у односу на окружење 1.4.2 

 Приказ постојеће ситуације са границама обухвата 
урбанистичког пројекта 

 
1.4.3 

  Регулационо нивелационо решење, композициони план и    
партерно, односно пејзажно решење са основом кровних 
равни 

 
1.4.4 

2) ПРИКАЗ САОБРАЋАЈА И КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 
СА ПРИКЉУЧЦИМА НА СПОЉНУ МРЕЖУ; 

 

 Приказ површина под објектом, саобраћајних и зелених 
површина са приказом основе приземља 

 
1.4.5 

  Приказ саобраћајног решења на парцели у оквиру основе 
подрума 

 
1.4.6 

  Приказ саобраћајног решења на парцели у оквиру основе 
приземља 

 
1.4.7 

 Приказ саобраћајне и комуналне инфраструктуре са 
прикључцима на спољну мрежу 

 
1.4.8 

 
5. ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ (по посебном садржају) 

ГЛАВНА СВЕСКА  0 
ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 1 



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.1. 
 

 

 
1.1. Општа документација 

 



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.1.1  
 

 

 
 
 



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.1.2  
 

 



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.1.3  
 

 

  



B R . T E H . D N E V N I K A :  0 1 / 1 0 - 2 2  1.1.4  
 

На основу одредаба Закона о планирању и изградњи објеката ("Сл. гласник 
РС'', бр. 72/2009, 81/2009 - исправка, 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, 52/202, 62/2023 и 91/2025) издаје се: 
 

Р Е Ш Е Њ Е: 
О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ ЗА 

ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКО - ТЕХНИЧКЕ 
ДОКУМЕНТАЦИЈЕ  

 
 
 
 
 

ПРОЈЕКАТ: 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ 
УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ, 
КАТ. ПАР.  БРОЈ 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. ПАНЧЕВО, 
ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-  
ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА СПРАТНОСТИ По+П+4+Пс  
У УЛ. ЛАВА ТОЛСТОЈА  БР. 52-54, У ПАНЧЕВУ  
(ЗА ПОТРЕБЕ ИЗМЕНЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ У ТОКУ ГРАДЊЕ) 
   

 
 

 ИНВЕСТИТОР: 
“СУН ПЕТРОЛ” Д.О.О. 
Панчево, Баваништански пут бр. 487 

 
 
 
 

 1. За урбанистички пројекат:   Ђурић Стеван,дипл.инг.арх. 
        лиценца број 200025703 

 
   
 
 
 

 
        Д И Р Е К Т О Р: 

 
   Јун 2025. год 
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На основу одредаба Закона о планирању и изградњи објеката ("Сл. гласник 

РС'', бр. 72/2009, 81/2009 - исправка, 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, 52/202, 62/2023 и 91/2025) 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 
Законом и прописима донетим на основу Закона, као и да је израђен у складу са 
важећим планским документима, као и да је испоштован план вишег реда, у складу 
са правилником о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања бр. 32/19 и 47/2025.  
 
 

ПРОЈЕКАТ:  
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ПОТРЕБЕ 
УРБАНИСТИЧКО – АРХИТЕКТОНСКЕ РАЗРАДЕ ЛОКАЦИЈЕ,  
КАТ. ПАР.  БРОЈ 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. ПАНЧЕВО,  
ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО- 
ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА СПРАТНОСТИ По+П+4+Пс  
У УЛ. ЛАВА ТОЛСТОЈА БР. 52-54, У ПАНЧЕВУ 
(ЗА ПОТРЕБЕ ИЗМЕНЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ У ТОКУ ГРАДЊЕ) 
  
 
 
 
ИНВЕСТИТОР: 
„Сун Петрол“ ДОО 
Панчево, Баваништански пут бр. 487 

 
 

  1. За урбанистички пројекат:      Ђурић Стеван., дипл.инг.арх. 
        лиценца број 200025703 

 
 
 
 
 

Јун 2025. год.       
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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 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. ПАНЧЕВО,  
ЗА ПЛАНИРАНУ ИЗГРАДЊУ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНOГ 
ОБЈЕКТА СПРАТНОСТИ По+П+4+Пс У УЛИЦИ ЛАВА ТОЛСТОЈА  БР. 52-54, У 
ПАНЧЕВУ (ЗА ПОТРЕБЕ ИЗМЕНЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ У ТОКУ ГРАДЊЕ) 

   
 ИНВЕСТИТОР:  

“СУН ПЕТРОЛ” Д.О.О. 
Панчево, Баваништански пут бр. 487 
 

          УРБАНИСТИЧКИМ ПРОЈЕКТОМ обухватити урбанистичко-архитектонску разраду 
локације, кaтaстарских парцела број 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево, за 
планирану изградњу вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности По+П+4+Пс у 
Ул. Лава Толстоја 52-54, Панчево (ЗА ПОТРЕБЕ ИЗМЕНЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ДОЗВОЛЕ У ТОКУ 
ГРАДЊЕ). 

Комплетна пројектно техничка документација рађена је првобитно на основу ПЛАНА 
ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ „ГРАДСКИ СТАДИОН“ У ПАНЧЕВУ (Зона 2.15) (Службени лист Града 
Панчева’‘ бр.31/11 и 21/14). У току извођења радова усвојена је Измена и допуна плана 
детаљне регулације ''Градски стадион'' у Панчеву (Зона 2.15) (“Сл.лист града Панчева“ бр. 
18/2022). У складу са наведеном изменом и допуном плана, овим поступком врши се измена 
пројектно-техничке документације за потребе измене грађевинске дозволе у току градње.  

Кат. парцеле број 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево, налазе се у 
градском блоку Б, у зони СТАНОВАЊЕ СА КОМПАТИБИЛНИМ НАМЕНАМА. Предвиђене 
измене су следеће: 

1. Спајају се катастарске парцеле број 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево 
у јединствену парцелу. 

2. Повећава се спратност уличног објекта, тако да ће уместо По+П+4, бити По+П+4+Пс, 
и на повученом спрату се планирају још две нове стамбене јединице. 

3. У уличном објекту се такође планира раздвајање једног стана на трећем спрату на 
две стамбене јединице. 

4. У уличном објекту у приземљу се врше измене у оквиру просторија означених 
бројевима 1, 2 и 3 – гаража, саобраћајница-рампа и просторија за хидроцил. У 
оквиру наведеног простора формира се ходник - пролаз у двориште за станаре и 
остава.  

5. У подруму се на месту станарских остава означених бројевима 5 и 6 формирају две 
просторије за санитарни и противпожарни хидроцил. 

6. У складу са горе наведеним изменама извршене су и све остале неопходне измене, 
укључујући и измене у ситуационом решењу и организацији паркирања уз употребу 
механизованог система за паркирање типа ПУЗЗЛЕ. 

 
    Пројекат радити у складу са важећим прописима и правилима струке. 

         Паркинг простор: обезбедити по једно паркинг место за сваку стамбену јединицу оба 
објекта и 1 паркинг место за локал, у оквиру вишепородичног стамбено-пословног објекта 
По+П+4+Пс. За вертикалну комуникацију пројектовати степениште и лифт. Материјализацију 
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и конструктивни систем објекта урадити применом квалитетних стандардних материјала. За 
основне носеће елементе објекта  предвидети аб конструкцију. 
        Колски и пешачки приступ катастарској парцели бр. 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 
К.О. Панчево планирати из Улице Лава Толстоја бр. 52-54 на к.п. бр. 8056/2 К.О. Панчево.  

  ИНВЕСТИТОР 
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ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЈКП "ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА" 
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ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ТЕЛЕКОМ СРБИЈА  
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РЕШЕЊЕ О УСЛОВИМА ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ И ИЗГРАДЊУ ПРИКЉУЧКА НА 
ЈАВНИ ПУТ ЈП "УРБАНИЗАМ" 
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УСЛОВИ ЗАВОДА ЗА ЗАШТИТУ СПОМЕНИКА 
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МИШЉЕЊЕ ЗАВОДА ЗА ЗАШТИТУ СПОМЕНИКА  
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ОДГОВОР МУПА СЕКТОРА ЗА ВАНРЕДНЕ СИТУАЦИЈЕ 

  



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.2.23  
 

 

 
  



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.2.24  
 

 

СКИЦА ОБЕЛЕЖАВАЊА РЕГУЛАЦИЈЕ 
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КАТАСТАРСКО - ТОПОГРАФСКИ ПЛАН 

 
  



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.2.27  
 

 

ИНФОРМАЦИЈА О ПОЛОЖАЈУ ХИДРАНАТА 
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1.3. 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 (– у даљем тексту Закон о планирању и изградњи) ("Сл. 
гласник РС'', бр. 72/2009, 81/2009 - исправка, 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)  

Урбанистички пројекат се израђује на захтев инвеститора, као урбанистичко-технички 
документ за потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације и за потребе 
измене грађевинске дозволе у току градње. 
Закон о планирању и изградњи  у Члану 142, дефинише:  

„Ако у току изградње објекта дође до промене планског документа на основу кога је издата 
грађевинска дозвола, на захтев инвеститора надлежни орган може изменити грађевинску 
дозволу у складу са новим планским документом, уз задржавање стечених права из 
грађевинске дозволе која се мења.“ 

Комплетна пројектно техничка документација рађена је првобитно на основу ПЛАНА 
ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ „ГРАДСКИ СТАДИОН“ У ПАНЧЕВУ (Зона 2.15) (Службени лист Града 
Панчева’‘ бр.31/11 и 21/14). Исходована документа дата су у прилогу главне свеске идејног 
решења. У току извођења радова усвојена је Измена и допуна плана детаљне регулације 
''Градски стадион'' у Панчеву (Зона 2.15) (“Сл.лист града Панчева“ бр. 18/2022). У складу са 
наведеном изменом и допуном плана, овим поступком врши се измена пројектно-техничке 
документације за потребе измене грађевинске дозволе у току градње. 

Према копији плана заведеној под бр. 953-111-6435/2025 од 26.02.2025.год. и препису листа 
непокретности број: 409 од 10.07.2025.год. предметне парцеле имају следеће податке:   

Број парцеле: 18131/1 
− врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
− облик својине: приватна својина 
− имаоц права на земљишту: „СУН ПЕТРОЛ“ ДОО, ПАНЧЕВО 

Панчево, Баваништански пут бр. 487 
Број парцеле: 18131/2 

− врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
− облик својине: приватна својина 
− имаоц права на земљишту: „СУН ПЕТРОЛ“ ДОО, ПАНЧЕВО 

Панчево, Баваништански пут бр. 487 
Број парцеле: 18131/3 

− врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
− облик својине: приватна својина 
− имаоц права на земљишту: „СУН ПЕТРОЛ“ ДОО, ПАНЧЕВО 

Панчево, Баваништански пут бр. 487 
Број парцеле: 18131/4 

− врста земљишта: градско грађевинско земљиште 
− облик својине: приватна својина 
− имаоц права на земљишту: „СУН ПЕТРОЛ“ ДОО, ПАНЧЕВО 

Панчево, Баваништански пут бр. 487 
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2)   обухват урбанистичког пројекта; 
 
Предмет урбанистичког пројекта су парцеле бр. 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. 
Панчево, са приказом саобраћајног прикључка на кп. бр. 8056/2 К.О. Панчево (Улица Лава 
Толстоја) и прикључака на уличну инфраструктурну мрежу.  
Катастарске парцеле се налазе у градском блоку Б у зони СТАНОВАЊЕ СА 
КОМПАТИБИЛНИМ НАМЕНАМА, грађевинско земљиште остале намене. Кат. парцеле бр. 
18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево, се са своје северне стране граничи са к.п. 
бр 8056/2 (ул. Л. Толстоја), са источне стране са к.п. бр. 4577/2, са западне стране са к.п. бр 
4574/1 и 4575/1 и, са своје јужне стране са к.п. бр 4580.  
  
На основу важеће документације, предметне парцеле - кат. парцела бр. 18131/1, 18131/2, 
18131/3 и 18131/4 КО Панчево, дефинисане су следећим тачкама, чије су координате дате у 
Гаус-Кригеровој пројекцији меридијанских зона у метричком систему (ознака тачке, Y, X 
координата): 

 
Захваћено подручје урбанистичког пројекта у ужем смислу обухвата катастарске парцеле бр. 
18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево. Површина катастарских парцела бр. 
18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4, износи 1283 м2.  
Захваћено подручје урбанистичког пројекта у ширем смислу обухвата и дeo катастарске 
парцеле бр. 8056/2 - тј. део суседне јавне саобраћајнице Ул. Лава Толстоја, која належе на 
предметну грађевинску парцелу, са приказом саобраћајног прикључка на делу кп бр. 8056/2 
К.О. Панчево (улица Лава Толстоја). 
Граница обухвата урбанистичког пројекта у ужем смислу дефинисанa је тачкама 1 – 8706 из 
претходне табеле. 
Граница обухвата урбанистичког пројекта у ширем смислу обухвата простор дефинисан 
додатним тачкама 7-8 чије су координате дате у Гаус-Кригеровој пројекцији меридијанских 
зона у метричком систему:  
Површина укупног ширег обухвата урб. пројекта износи 1597,75m2 (1283m2 + 314,75m2). 
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3) услови изградње  
(намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења паркирања и други 
специфични услови) 
 
Урбанистички пројекат парцеле урађен је на основу следећих услова изградње: 

• ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ „ГРАДСКИ СТАДИОН“ У ПАНЧЕВУ (Зона 2.15) 
(“Сл.лист града Панчева“бр. 31/11 , 21/14 и 18/2022)  

• услова и решења прибављених од надлежних организација и органа 
• подлога и података надлежних предузећа и органа  
• пројектног задатка инвеститора 

 
Услови изградње намена, регулација и нивелација, приступ локацији, начин решења 
паркирања и други специфични услови, дефинисани су ПЛАНOM ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
„ГРАДСКИ СТАДИОН“ У ПАНЧЕВУ (Зона 2.15) (“Сл.лист града Панчева“бр. 31/11, 21/14 и 
18/2022).  

Комплетна пројектно техничка документација рађена је првобитно на основу ПЛАНА 
ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ „ГРАДСКИ СТАДИОН“ У ПАНЧЕВУ (Зона 2.15) („Службени лист 
Града Панчева“ бр. 31/11 и 21/14) и на основу те документације је исходована грађевинска 
дозвола. Измена и допуна плана детаљне регулације ''Градски стадион'' у Панчеву (Зона 2.15) 
(“Сл.лист града Панчева“ бр. 18/2022), усвојена је у току извођења радова. У складу са 
наведеном изменом и допуном плана, овим поступком врши се измена пројектно-техничке 
документације за потребе измене грађевинске дозволе у току градње.  

Предвиђене измене су следеће: 
1. Спајају се катастарске парцеле број 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево 

у јединствену парцелу. 
2. Повећава се спратност уличног објекта, тако да ће уместо По+П+4, бити По+П+4+Пс, 

и на повученом спрату се планирају још две нове стамбене јединице. 
3. У уличном објекту се такође планира раздвајање једног стана на трећем спрату на 

две стамбене јединице. 
4. У уличном објекту у приземљу се врше измене у оквиру просторија означених 

бројевима 1, 2 и 3 – гаража, саобраћајница-рампа и просторија за хидроцил. У 
оквиру наведеног простора формира се ходник - пролаз у двориште за станаре и 
остава.  

5. У подруму се на месту станарских остава означених бројевима 5 и 6 формирају две 
просторије за санитарни и противпожарни хидроцил. 

6. У складу са горе наведеним изменама извршене су и све остале неопходне измене, 
укључујући и измене у ситуационом решењу и организацији паркирања уз употребу 
механизованог система за паркирање типа ПУЗЗЛЕ. 

 
 
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 – грађевинске парцеле и у 
складу са тим изврши организација простора на грађевинској парцели. 
 
На парцели бр. 4574/2 (број парцеле пре препарцелације) налазила се стамбено-пословна 
зграда, спратности П+1, бруто површине 105,00м2, нето површине 77,51м2, претходно 
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уписана у листу непокретности као објекат бр. 1. Према решењу о рушењу број: V-15-351-
621/2020 oд 03.11.2020. године, дозвољено је уклањање објекта. 
На парцели је постојао нелегално изграђен помоћни објекат означен као објекат бр. 2 бруто 
површине 19м2. Нелегално изграђени објекат је срушен. 
 
На парцели бр. 4576/1 (број парцеле пре препарцелације) налазио се породични стамбени 
објекат, спратности П, бруто површине 106,00м2, нето површине 78,21м2, претходно уписан у 
листу непокретности као објекат бр. 1. Према решењу о рушењу број: V-15-351-622/2020 од 
03.11.2020. године, дозвољено је уклањање објекта. 
На парцели су постојали нелегално изграђени објекти: породични стамбени објекат означен 
бројем 2 бруто површине 50м2, породични стамбени објекат означен бројем 3 бруто површине 
20м2 и помоћни објекат означен бројем 4 бруто површине 6м2 који се пружао преко две 
парцеле. Нелегално изграђени објекти су срушени. 
 
Срушени су сви постојећи објекти на обе парцеле.  
 
 
Услови дати Планом детаљне регулације „ГРАДСКИ СТАДИОН“ у Панчеву и 
карактеристике планираног објеката на парцели, дати су у упоредном  приказу, где 
уоквирени текстови представњају наводе из ПДР „ГРАДСКИ СТАДИОН“, а испод 
уоквиреног текста је образложено планирано решење за парцелe бр. 18131/1, 18131/2, 
18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево (неуоквирени текст): 
 
У односу на претходно издату грађевинску дозволу објекат у потпуности задржава габарит 
изузев што се додаје етажа повученог спрата. Објекат у потпуности задржава и распоред 
просторија на свим етажама на којима нису предвиђене измене (у приземљу и на 3. спрату). 
Изменама се повећава укупан број стамбених јединица за три стамбене јединице. Број локала 
је непромењен (један локал).  
 

 
Kат. парцелe бр. 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево налазе се у зони 2.15, у 
ширем центру града Панчева, у градском блоку Б, планираном за грађевинско земљиште 
остале намене, намене становање са компатибилним наменама. У складу са планом 
предвиђеном наменом, планирана је изградња вишепородичног стамбено-пословног објекта 
По+П+4+Пс (ОБЈЕКАТ 1). Улаз у подземну гаражни простор планиран је на регулационој 
линији ка улици Лава Толстоја.   
 

 
Удаљеност између уличног објекта и дворишног објекта (постојећи објекат – није 
предмет пројекта) износи 26,29м, што је више од 2/3 висине вишег објекта. Висина уличног 
објекта је 20,10м, а 2/3 висине уличног објекта износи 13,40м.  
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Улични објекат је изграђен на регулационој линији ка Улици Лава Толстоја (к.т.п 8056/2). 
Објекат је постављен у оквиру грађевинских линија и не прелази границе суседних парцела 
надземно ни подземно. Планиран је као објекат у низу.  
 

 
На уличном објекту (Објекат 1) налази се надстрешница која прелази регулациону линију за 
0,70м (дозвољено је макс. 1,50м) и налази се на висини од 3,69м (дозвољено је мин. 3,50м). 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Грађевински елементи испод коте тротоара - стопе темеља су у оквиру прописаних 
правила, односно не прелазе регулационе линије. Планиран је шахт за прозор подрумских 
просторија,тако да спољна ивица зида шахта прелази максимално 63цм преко регулационе 
линије, а решетка је у нивоу тротоара. 
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На северној уличној фасади (на регулацији према Улици Лава Толстоја) планирани су испади 
према правилима ПДР-а „ГРАДСКИ СТАДИОН“. Ширина фасаде је 15,36м.1/3 хоризонталне 
пројекције фасаде објекта износи 5,12м. Хоризонтална пројекција испада на фасади износи 
4,90м, што је мање од 1/3 хоризонталне пројекције фасаде објекта. Испади на фасади су на 
висини већој од 3м (на висини од 3,69м).  
 

 
Кота приземља уличног објекта је 0,20м виша од коте приступног тротоара у делу 
стамбеног и пословног простора. Са уличне (северне фасаде) остварује се улаз у локал, 
улаз у стамбени део објекта, колски улаз у виду рампе за гаражни простор у подруму и 
колски пролаз ка дворишту. На прилазу објекту предвиђен је приступачни спољни степеник 
са упуштеним средишњим делом у виду рампе. Унутрашња вертикална комуникација у 
објекту остварује се унутрашњим степенитем и лифтовским постројењем. 
 

  
Повучена етажа стамбеног објекта По+П+4+Пс је повучена за 1.50м-1.97м од основног 
габарита објекта. Простор између габарита основног објекта и повученог спрата се 
користи као тераса стамбених јединица на тој етажи. Планирана је транспарентна 
надстрешница од лексана на армиранобетонским гредама у паду 4° . 
 

  
Код вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс, изнад повучене етаже 
планиран је двоводни кров од ТР лима у нагибу 6°. 
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Предвиђа се постављање жичане ограде висине 2м, између предметне парцеле и суседних 
парцела бр. 4574/1, 4575/1, 4577/2 и 4580 за коју по члану 144 "Закона о планирању и 
изградњи" није потребно прибављање посебног акта надлежног органа. Темељи ограде и 
ограда се налазе у оквиру предметне парцеле. 
Пројектована је метална транспарентна капија на делу ајнфора која се отвара у оквиру 
површине предметне парцеле и не прелази регулациону линију.  

 

Пешачки приступ је планиран директно са уличног тротоара Улице Лава Толстоја ка 
пословном делу вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс и ка стамбеном 
делу објекта.  
Планиран је проширени колски приступ, ширине 7,50м, управно на Улицу Лава Толстоја, 
којим се приступа колском пролазу ка дворишном делу парцеле и улазу у гаражни 
простор.Колски приступ је изведен , тако да се приступ парцели 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 
18131/4 остварује се преко постојећег саобраћајног прикључка који је изграђен у улици Лава 
Толстоја у Панчеву (к.п. топ. бр. 8056/2 К.О. Панчево) и за коју је инвеститор исходовао 
Потврду о прикључењу бр. 03-830/2023 од 01.12.2023. године од ЈП Урбанизам Панчево. 
 

Приступ подземној гаражи из Улице Лава Толстоја, планиран је путем рампе планиране на 
сопственој парцели. 

                   

                      
 

Индекс заузетости парцеле износи: 
- под објектом 41,57% (533,38м2 : 1283м2 х 100) 
- манипулативне површине 26,18% (335,82м2) 

 
Индекс заузетости са манипулативним површинама: 
67,75% (869,20 : 1286м2 x 100) 

 
Индекс изграђености: 2,14 (2750,95м2 : 1283м2) 

 
Проценат зелених површина на парцели: 32,25% 
 413,80  : 1283 х 100 = 32,25% зелене површине  
(минимално дозвољено 30%) 
 

- зеленило на парцели 343,85м2 
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- зеленило кровне баште 69,95м2 
УКУПНО на парцели планирана зелена површина: 343,85 (зеленило на парцели) + 69,95 
(зеленило кровне баште) = 413,80м2 
 
Улични објекат има кровну башту на делу светларника изнад подрума. Приступ зеленој 
површини је из приземља. Кровна башта изнад подрума осигурана је ка суседној парцели 
нетранспарентном оградом висине 2м. Улични објекат има и део са подземном гаражом изнад 
које је зелени кров у нивоу терена.  
 

 
Планирана висина највише тачке објекта (слеме) вишепородичног стамбено-пословног 
објекта По+П+4+Пс је максимално 20,10м (максимално дозвољено 20,80м) од тротоара, a 
планирана висина венца (завршни под терасе повученог спрата) 15,90м (максимално  
дозвољено 16,80м). 

 

 
У вишепородичном стамбено-пословном објекту спратности По+П+4+Пс, идејним решењем 
је предвиђено 16 стамбених јединица и један локал (продаја рачунарске опреме). У оквиру 
парцеле обезбеђено је укупно 28 паркинг/гаражних места за 27 стамбених јединица 
(1пм/1стан) и за локал 1 паркинг место (1пм/45,36м2) за пословање. У оквиру 
вишепородичног стамбено - пословног објекта По+П+4+Пс налази се 8 гаражних места у 
подруму (од тога једно гаражно место намењено особама са инвалидитетом). 
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У оквиру вишепородичног стамбено - пословног објекта По+П+4+Пс и вишепородичног 
стамбеног објекта По+П+2+Ман (постојећи објекат – није предмет пројекта) налази се 
укупно 28 паркнг/гаражних места. Од тога је два места намењено особама са 
инвалидитетом (5% од 28 износи 1,45).  
Димензија паркинг места прилагођених лицима са посебним потребама су  370/500 цм.  
 

 
За планирану изградњу новог објеката потребно је извршити спајање катастарских 
парцела 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4  К.О. Панчево. 
Кат. парцеле бр. 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево испуњавају услов за 
грађевинску парцелу. 
Површина грађевинске парцеле према препису листа непокретности ће износити (после 
спајања парцела) 1283м2, што испуњава услове планом предвиђене минималне величине 
парцеле 250м2.  
Ширина грађевинске парцеле према регулацији ка Улици Лава Толстоја је 15,38м. Ширина 
грађевинске парцеле према планираној регулационој линији ка парцели 4580 је 14,92м. 
 

 
На парцели је планирано 6 контејнера за смеће запремине 1,1м3, који се налазе у оквиру 
парцеле (један контејнер за локал површине 45,4м2 и за укупно 28 станова на обједињеној 
парцели још 5 контејнера, односно на сваких 6 станова по један). До локације контејнера је 
обезбеђен прописани прилазни пут за возила ЈКП Хигијена. 
За сваки контејнер обезбеђена је бетонирана површина димензија 1,1м x 1,4м. 
 

 
Планирани објекат, као вишепородично стамбено-пословни објекат, на парцели са 
планираним монтажним спратним системом за паркирање захтевају израду урбанистичког 
пројекта (за потребе измене грађевинске дозволе у току градње). 
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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 Планa детаљне 
регулације „ГРАДСКИ 
СТАДИОН“  у 
насељеном месту 
Панчево) 

Пројектовани параметри  
(из урбанистичког пројекта 
парцеле) 

Минимална ширина 
парцеле 

9м  
 

Ширина грађевинске парцеле ка 
Улици Лава Толстоја је  15,38м. 
Ширина грађевинске парцеле према 
регулацији ка парцели 4580 (јавна 
површина)  је 14,92м. 

Минимална површина 
парцеле 

250м2  1283м2 

Спратност Задати параметри  
– висина венца и 
слемена за спратност 
П+4+Пк/Пс/М 
Спратност је дата 
оријентационо  

- Вишепородични стамбено-
пословни објекат По+П+4+Пс 
(Објекат 1)  

Максимална висина 
слемена 

- П+4+Пк/Пс/М Макс. 
20,80м 
 

- Вишепородични стамбено-
пословни објекат По+П+4+Пс 
20,10м 

Максимална висина венца - П+4+Пк/Пс/М Макс. 
16,80м 

- Вишепородични стамбено-
пословни објекат По+П+4+Пс 
15,90м 

Индекс изграђености  (није задат) 2,14 
(2750,95 m2 : 1283 m2) 

Индекс заузетости Макс. 70% Индекс заузетости објеката – 
предметног уличног и изграђеног 
дворишног (није предмет пројекта), 
са манипулативним површинама 
67,75% (869,20м2)  
Од тога: 
- под објектима 533,38м2 (41,57%) 

улични објекат  286,12м2 
(22,30%) 
дворишни објекат 247,26м2 
(19,27%) (није предмет пројекта) 

- манипулативне површине – 
бетонирано 335,82м2 (26,18%)  

Паркинг - Мин 1п.м./1стан 
- 1пм на 50м2 продајног 
простора за трговину 
- Мин 1 паркинг место 
прилагођено лицима са 
посебним потребама 

укупно 28 паркинг/гаражних места: 
- За  27 станова 27 паркинг / 
гаражних места (1 стан /1 паркинг 
место). 
Од тога: 
За улични објекат  -  
- потребно 

16 станова 16 паркинг / гаражних 
места  

1 локал (намена продаја 
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рачунарске опреме) 1 паркинг 
место (на 50м2 продајног 
простора 1 паркинг место (бр.1), 
планирани локал има укупно 
45,36м2). 

- обезбеђено  
8 гаражних места у уличном 
објекту (од којих једно за 
инвалиде) и 2 паркинг места на 
терену (број 2 и 3) и 6 места у 
оквиру паркинг слагалице (бр. 4 до 
9) 

За дворишни објекат -   
- потребно 

11 станова 11 паркинг / гаражних 
места 

-  обезбеђено  
8 гаражних места у дворишном 
објекту (од којих једно за 
инвалиде) и 2 паркинг места на 
терену (број 11 и 12) и 1 место у 
оквиру паркинг слагалице (бр. 10) 

Озелењавање Мин 30% површине 
парцеле 

Укупно зеленила 413,80м2 
(32,25%) 

Зелене површине: 
- Зеленило на парцели: 343,85м2 
- Зеленило кровне баште: 69,95м2 
 

Приказ бруто површина: 
 

ВИШЕПОРОДИЧНИ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ По+П+4+Пс (ОБЈЕКАТ 1) 
 

 

 
5) начин уређења слободних и зелених површина 
 
Партерним решењем је третирано хортикултурално решење са озелењавањем парцеле. 
Улични објекат има кровну башту на делу светларника изнад подрума. Приступ зеленој 
површини је из приземља. Кровна башта изнад подрума осигурана је оградом висине 2м. 
Улични објекат има и део са подземном гаражом изнад које је зелени кров у нивоу терена.  

БРУТО површина подрума   346,52м2 
БРУТО површина приземља  286,12м2 
БРУТО површина 1. спрата   296,93м2 

БРУТО површина 2. спрата   289,93м2 

БРУТО површина 3. спрата   289,93м2 

БРУТО површина 4. спрата   289,93м2 
БРУТО површина повученог спрата   292,54м2 
Укупна БРУТО површина стамбено-пословног објекта 
По+П+4+Пс 

2.091,90м2 
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На предвиђеним зеленим површинама на слободном делу парцеле планиран је травњак са 
ниском вегетацијом и са високом вегетацијом. 
Зелене површине су ограђене жичаном оградом висине 2м на деловима ка суседним 
парцелама. 
Зелене површине на парцели прекривају 413,80м2 или 32,25% (минимално дозвољено 30%) и 
то на следећи начин: 

- зеленило на парцели 343,85м2 
- зеленило кровне баште 69,95м2 

 
6) начин прикључења на инфраструктурну мрежу 
 
Према прибављеној копији плана водова службе за катастар непокретности Панчево и 
условима јавних и комуналних предузећа, и у Улици Лава Толстоја налазе се инсталације 
водовода и канализације и атмосферска канализација, електроинсталација и ТК инсталације. 
Прикључење планираног објекта на наведене инсталације приказано је у графичком прилогу 
број 1.4.8. 
За прикључење објекта на инсталације јавне инфраструктуре потребно је следеће: 
 

Електроенергетика:  

Прикључак на електродистрибутивну мрежу се планира у свему према условима 
Електродистрибуције Панчево бр: 8C.1.1.0.-D.07.15.–104961-25, од 14.03.2025.г. Планира се 
место прикључка на следећи начин:  
 

Услови које треба да задовољи објекат да би се могао изградити прикључак 
Напон на који се прикључује објекат: 0,4кВ 
Фактор снаге: изнад 0,95 

Поред постојећих МОММ-ова потребно је обезбедити простор за уградњу једног МОММ-3 
димензија ширине 360мм, висине 2000мм и дубине 235мм. 
Остали услови које је странка обавезна да обезбеди за извођење прикључка: Потребно је 
довести главни инсталациони кабал до будућег мерног места где ће бити прикључен. 
 
Опис прикључка до мерног места: новоуграђени МОММ-3 потребно је повезати са постојећим 
МОММ-овима 9 за улични објекат. 
Опис мерног места: У улазу уличног објекта или ајнфорту обезбедити један ОММ који се 
састоје од једног (1) МОММ-3, који су опремљени шинским разводом, мерним уређајима, 
једнополним аутоматским прекидачима (осигурачи) и прикључним стезаљкама. 
Потребно је да бројила активне енергије буду комплетно опремљена са системом даљинског 
очитавања и управљања у складу са документом – Функционални захтеви и техничке 
карактеристике бројила електричне енергије и комуникационих уређаја (важећа верзија). 
 
 

Водовод и канализација: 

Прикључци на уличну мрежу водовода и канализација су изведени и у складу са 
условима ЈКП Водовод и канализација Панчево бр. Д-2944/1 од 25.3.2025.г. Изведени 
прикључци одговарају и за планиране измене, односно повећање броја стамбених 
јединица. На предметној локацији у Улици Лава Толстоја постоји градски водовод ВПЕ 
225,фекална ФПВЦ 300и, атмосферска канализација АПЛ 400.   

Са инвеститором “СУН ПЕТРОЛ” Д.О.О.Панчево, Баваништански пут бр. 487 је дана 
2.03.2022.г. закључен уговор о изградњи и финансирању прикључка на градски водовод, 
фекалну и атмосферску канализацију број Д-1605 за вишепородични стамбено пословни 
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објектат у Ул. Лава Толстоја 52-54, Панчево и исходовано одобрење за изградњу 
прикључака број ROP-PAN-17370-ISAW-1/2022 и сви прикључци су изведени. 

 
Водовод:  

Прикључење објекта на градски водовод је пречника ОД 75 изведен на водовод који се 
налази у улици Лава Толстоја, у свему према условима ЈКП „Водовод и канализација“ 
Панчево. Урађено је три водомера, два комбинована фи 50/20 за сваки објекат засебно и 
један фи 20 за локал. Пречник прикључка је задовољавајући, с тим што је инвеститор у 
обавези да изврши пробијање плоче и постављање поклопца за приступ водомерима. 

 
Фекална и атмосферска  канализација: 

Прикључење објекта је изведено је на градску фекалну и атмосферску канализацију 
који се налази у улици Лава Толстоја. Ревизиони шахтови су изведени  на 1,5 метара од 
регулационе линије и то по један шахт за оба објекта и утврђено је да ће задовољавати 
потребе свих корисника и након наведене измене. 

 
Телекомуникациона инфраструктура:  

На основу услова Телекома Србија  број  Д209/112735/2-2025 од 18.03.2025. год., планирана је 
подземна приступна ТК мрежа.  
 
На предметним парцелама постојe изграђени објекти ЕКМ који су у надлежности предузећа 
„Телеком Србија“ ад. постојећа GIPON мрежа. 
 
Потребно је изградити унутрашње тк инсталације за три нове стамбене јединице на додатој 
етажи повученог спрата, оптичким кабловима: из сваке стамбене јединице од места 
предвиђеног за смештај Телекомове опреме потребно је поставити кроз ребрасто црево или 
пластичне каналице до концентрације оптичких каблова у згради/постојећи ОДО.  
 
На страни корисника, у стану, пословном простору или локалу, потребно је инсталационе 
оптичке каблове завршити SC/APC конекторима у одговарајућој терминалној (корисничкој) 
завршној оптичкој кутији на SC/APC адаптеру и предвидети резерве кабла на оба краја. 
 
Изградња приводног оптичког кабла обавеза је Предузећа "Телеком Србија" а.д. Повезивање 
предметног објекта на постојећу тк мрежу врши искључиво Предузеће "Телеком Србија" а.д.. 

 
Одлагање отпада 
 

У складу са техничким условима за пројектовање и прикључење за привремено одлагање 
комуналног отпада, издатим од стране ЈКП Хигијена, Панчево бр: 02-33-2/2025-0106 од 
13.03.2025. год., на парцели је предвиђено 3 (три) контејнера за стамбени део и 1 (један) 
контејнер за трговински простор, укупно 4 (четири) контејнера за улични објекат (укупно 6 
(шест) за улични и дворишни објекат (постојећи објекат – није предмет пројекта)) запремине 
1100 лит. за привремено одлагање комуналног отпада до одвожења, као и да се амбалажни 
отпад и рециклабилни материјали издвајају у посебне наменске посуде, до упућивања у 
процес рециклаже. Урбанистичким пројектом је одређено место контејнера на парцели. До 
локације контејнера је обезбеђен прописани прилазни пут за возила ЈКП Хигијена. 
За сваки контејнер обезбеђена је бетонирана површина димензија 1,1м x 1,4м. 
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Саобраћајни прикључак: 
 

Саобраћајни прикључак у свему према условима ЈП „Урбанизам“ број 03-41/2025 од 
27.03.2025. године. 
Приступ парцели 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 остварује се преко постојећег 
саобраћајног прикључка који је изграђен у улици Лава Толстоја у Панчеву (к.п. топ. бр. 8056/2 
К.О. Панчево) и за коју је инвеститор исходовао Потврду о прикључењу бр. 03-830/2023 од 
01.12.2023. године од ЈП Урбанизам Панчево. 

 
7)  инжењерско геолошки услови 
 

Као подлога за фундирање објекта урађен је Геомеханички елаборат за локацију. 
Геомеханичким елаборатом утврђени су параметри за фундирање објекта. Истражно бушење 
– сондирање терена, дубине и број  геотехничке истражних бушотина, урађено је у свему 
према важећим прописима. На основу резултата теренских испитивања, анализом резултата 
лабораторијских испитивања, проценом вредности граничног напрезања и слегања тла, 
добијена је дозвољена носивост тла у зони објекта. У елаборату је исказана и дубина 
подземне воде од коте терена. 

Фундирање објеката је на армирано бетонским, темељним плочама (улични објекат).  
Основни носећи елементи објеката су међуспратна армирано-бетонска конструкција, 

армирано бетонски стубови стубови, армирано бетонске греде и армирано бетонски зидови, 
који се пројектују у свему према важећим прописима за ту област. Сеизмички прорачун се 
ради за осму зону сеизмичности, односно према важећим прописима. 

Провером носивости изведених темеља и а.б. конструкције, утврђено је да је могућа 
доградња повученог спрата употребом материјала предвиђених идејним решењем. 

 

8) мере заштите животне средине 
 

У складу са дефиницијом из члана 3 Закона о заштити животне средине (Сл. гласник 
РС бр. 135/04,  36/09 , 36/09 - др. закон, 72/09 - др. закон, 43/11 – УС одлука УС, 14/2016, 
76/2018, 95/2018 – др. закон и 95/2018 – др. закон и 94/2024 – др. закон), становање и 
предвиђено пословање не спадају у активности које битно утичу на животну средину, односно 
које загађују животну средину. (На ЛИСТИ II -Пројекти за које се може захтевати процена 
утицаја на животну средину Уредбе о утврђивању листе пројеката за које је обавезна процена 
утицаја и листе пројеката за које се може захтевати процена утицаја на животну средину 
(,,Сл.лист РС,,бр.114/2008) налазе се: 
-трговачки, пословни и продајни центри Укупне корисне површине веће од 60.000 м2) 
  У складу са чланом 98. ЗАКОН О ВОДАМА ("Сл. гласник РС", бр. 30/2010, 93/2012, 
101/2016, 95/2018 и 95/2018 - др. закон) и одлуком о одвођењу и пречишћавању отпадних и 
атмосферских вода („Службени лист града Панчева“ бр.23/18) , правно лице, предузетник, 
односно физичко лице које испушта или одлаже материје које могу загадити воду, дужно је 
да те материје, пре испуштања у систем јавне канализације или реципијент, делимично или 
потпуно одстрани. За подземни гаражни простор, муљна пумпа и сепаратор су предвиђени су 
у оквиру објекта, а затим се вода препумпава у атмосферску канализацију. 

Одлагање отпада је предвиђено по пропису и условима надлежног јавног предузећа. 
Не предвиђају се уређаји који изазивају буку. 
Примењени материјали су нешкодљиви са становишта заштите животне средине. 
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9) мере заштите непокретних културних и природних 
добара 
 

Према потврди број 279/2 од 21.3.2025. коју је издао Завод за заштиту споменика културе у 
Панчеву, са становишта заштите непокретних културних добара и добара која уживају 
претходну заштиту, урбанистички пројекат за изградњу вишепородичног стамбено-
пословног објекта на кат. парцелама бр. 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево, 
у Панчеву, на адреси Лава Толстоја бр. 52-54, може се израдити на основу следећих 
услова: 
-  На целом простору зоне становања и пословног простора обезбедиту услове праћења 
свих облика земљаних радова ради увида и израде археолошке документације и 
прикупљања покретних археолошких налаза, а у случају посебно занимљивих и вредних 
случајних налаза неопходно је извршити заштитна археолошка ископавања у непосредној 
зони налаза      
- Обезбедити услове праћења свих земљаних радова од стране стручњака Завода 
приликом копања канала (канализације, електро-инсталације, ПТТ каблова, водовода и 
сл), а у случају посебно занимљивих и вредних случајних налаза неопходно је извршити 
заштитна археолошка ископавања у непосредној зони налаза. 

      -  У случају да се наиђе на археолошка налазишта или предмете, извођач радова је дужан 
да одмах, без одлагања прекине радове и о томе обавести Завод за заштиту споменика 
културе у Панчеву. Извођач је, такође, дужан да предузме мере да се налаз не уништи и не 
оштети и да се сачува на месту и у положају у којем је откривен. 

Предметна парцела и њена околина налазе се на природном узвишењу које се пружа 
од аутобуске станице ка стадиону и насељу Тесла.  

Констатовани су следећи археолошки локалитети: 
1. игралиште спортског клуба „Динамо“ 
2. улица Милоша Обреновића 
3. од краја насеља „Тесла“ ка Стеријиној улици 
4. Улица Лава Толстоја бр. 78б  
Обавезно је прибављање мишљења на урбанистички пројекат.  

 
 

10) мере заштите од пожара 
Према обавештењу (07.22.1 број: 217-3786/25 од 30.05.2025.год.) издатом од 

Републике Србије, Министарство унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације, 
одељење за ванредне ситуације у Панчеву, за изградњу вишепородичног стамбенo-пословног 
објекта спратности По+П+4+Пс, на кат. парцели бр. 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. 
Панчево, сходно Закону о заштити од пожара („Сл. гласник РС“ бр. 111/09, 20/15, 87/2018 и 
87/2018 - др. закони) не издају се услови за израду урбанистичких пројеката, већ услови 
заштите од пожара и експлозија за израду планских документа, а како је то дефинисано чл. 29. 
Закона о заштити од пожара. Такође за прибављање услова за изградњу потребно је обратити 
се надлежном Градском органу за издавање локацијских услова. У оквиру ПГДа биће урађен 
главни пројекат заштите од пожара. Објекти ће бити пројектовани у складу са Законом о 
заштити од пожара према прописима, стандардима и нормативима који регулишу ову област.  



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.3.16  
 

 

11) технички опис објекта  
 

Пројектом је обухваћена новоградња ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 
спратности По+П+4+Пс (подрум+приземље+четири спрата+повучени спрат) (Улични објекат - ОБЈЕКАТ 
1). Пројекат се ради за потребе измене грађевинске дозволе у току градње.  

 Комплетна пројектно техничка документација рађена је првобитно на основу ПЛАНА ДЕТАЉНЕ 
РЕГУЛАЦИЈЕ „ГРАДСКИ СТАДИОН“ У ПАНЧЕВУ (Зона 2.15) (Службени лист Града Панчева’‘ бр. 31/11 
и  21/14). 

На основу горе наведеног плана исходована је грађевинска дозвола и на предметној парцели 
број 18131/1 већим делом изграђен вишепородични стамбено-пословни објекат По+П+4+Пс (улични 
објекат) .  

На парцели број 18131/2 исти инвеститор је изградио и укњижио вишепородични стамбени 
објекат по+п+2+ман (дворишни објекат) .  

 У току извођења радова усвојена је Измена и допуна плана детаљне регулације ''Градски 
стадион'' у Панчеву (Зона 2.15) (“Сл.лист града Панчева“ бр. 18/2022). У складу са наведеном 
изменом и допуном плана, овим поступком врши се измена пројектно-техничке документације за 
потребе измене грађевинске дозволе у току градње.  

 
Предвиђене измене су следеће: 

7. Спајају се катастарске парцеле број 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево 
у јединствену парцелу. 

8. Повећава се спратност уличног објекта, тако да ће уместо По+П+4, бити По+П+4+Пс, 
и на повученом спрату се планирају још две нове стамбене јединице. 

9. У уличном објекту се такође планира раздвајање једног стана на трећем спрату на 
две стамбене јединице. 

10. У уличном објекту у приземљу се врше измене у оквиру просторија означених 
бројевима 1, 2 и 3 – гаража, саобраћајница-рампа и просторија за хидроцил. У 
оквиру наведеног простора формира се ходник - пролаз у двориште за станаре и 
остава.  

11. У подруму се на месту станарских остава означених бројевима 5 и 6 формирају две 
просторије за санитарни и противпожарни хидроцил. 

12. У складу са горе наведеним изменама извршене су и све остале неопходне измене, 
укључујући и измене у ситуационом решењу и организацији паркирања уз употребу 
механизованог система за паркирање типа ПУЗЗЛЕ. 

 
У односу на претходно издату грађевинску дозволу објекат у потпуности задржава габарит изузев што 
се додаје етажа повученог спрата. Објекат у потпуности задржава и распоред просторија на свим 
етажама на којима нису предвиђене измене. Изменама се повећава укупан број стамбених јединица за 
три стамбене јединице. Број локала је непромењен (један локал).  
 
Бројеви струјомера и водомера за дворишни објекат – који није предмет пројекта:  
Стан 1  
Бр.водомера 3964515 
ЕД број 4670264338 
Стан 2 
Бр.водомера 3962568 
ЕД број 4670264354 
Стан 3  
Бр.водомера 3964309 
ЕД број 4670264389 
Стан 4 
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Бр.водомера 3985306 
ЕД број 4670264400 
Стан 5 
Бр.водомера 3985369 
ЕД број 4670264419 
Стан 6 
Бр.водомера 3964290 
ЕД број 4670264435 
Стан 7 
Бр.водомера 3964513 
ЕД број 4670264443 
Стан 8 
Бр.водомера 3962555 
ЕД број 4670264451 
Стан 9 
Бр.водомера 3962525 
ЕД број 4670274460 
Стан 10 
Бр.водомера 3964314 
ЕД број 4670264478 
Стан 11 
Бр.водомера 3962511 
ЕД број 4670264486 
 
Површина кат.парцеле 18131/1 износи 563м2 
Површина кат. парцеле 18131/2 износи 496м2 
Површина кат. парцеле 18131/3 износи 193м2 
Површина кат. парцеле 18131/4 износи 31м2 
 
Површина парцеле износи 1283м². 

 
Улични објекат има део уз регулацију спратности По+П+4+Пс и део ка дворишту спратности По+0 
(гаражни простор - подземна мала гаража). Грађевинска линија уличног вишепородичног стамбено - 
пословног објекта По+П+4+Пс ка Улици Лава Толстоја је уједно и регулациона линија. Бочне 
грађевинске линије се поклапају са границом парцеле суседних парцела (објекат у низу). 

Приступ катастарским парцелама бр. 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 К.О. Панчево је из 
Улице Лава Толстоја преко постојећег реконструисаног и проширеног колског прикључка у свему према 
графичкој документацији ИДР-а.  

У стамбено-пословном објекту има укупно један локал и 16 станова са потребним пратећим 
просторима (укупно три стамбене јединице више него по исходованој грађевинској дозволи). 

Са уличне (северне фасаде) остварује се улаз у локал, улаз у стамбени део објекта, колски 
улаз у виду рампе за гаражни простор у подруму и колски пролаз ка дворишту. Улаз у објекат је на 
нивоу приземља које је планирано на 20цм од приступног тротоара. На прилазу објекту пројектован је 
приступачни спољни степеник са упуштеним средишњим делом у виду рампе прилагођене за лица са 
посебним потребама, деци и старим особама. Унутрашња вертикална комуникација у објекту се 
остварује унутрашњим степеништем и лифтовским постројењем. 

 
Вишепородични стамбено- пословни објекат По+П+4+Пс има:  
Класификациони број: 112222,  Категорију: Б 

Класификациони број пословног простора: 123001, Категорију: Б (намена продаја 
рачунарске опреме) 
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Електронска опрема се продаје у оригиналним паковањима. Не постоје опасни отпадни 
материјали. У пословном простору је предвиђен санитарни чвор. Санитарне воде су 
једине отпадне воде пословног простора.  

 
Пројектован је габарит неправилног облика, максималне димензије надземног габарита 19,80 x 

15,38м.   
Планирана висина највише тачке објекта је максимално 20,10м (максимално дозвољено 

20,80м) од тротоара, а планирана висина венца (завршни под терасе повученог спрата) 15,90м 
(максимално дозвољено 16,80м).  
            Терасе изнад приземља су пројектоване тако да се налазе на 3,69м од тротоара, и њихова 
ширина не прелази 1/3 хоризонталне пројекције фасаде. 
            Ширина уличне фасаде је 15,36м, а дужина тераса је 4,84м. 
            Ширина дворишне фасаде је 14,21м, а дужина терасе је 3,80м. 
                Подрум је планиран испод дела објекта и делом ван надземног габарита објекта. Подрум се 
простире и испод дела терена формирајући кровну башту ка граници парцела к.п. број 18131/1 и 
18131/2. 
 

У подруму су предвиђене следеће просторије:  
-  заједнички простор који садржи ходнике и степениште и 
- помоћни простор који садржи гаражни простор, 11 станарских остава и санитарни хидроцил и 

хидроцил противпожарне воде.   
 
У приземљу се налази:  
- Заједнички простор који садржи ајнфорт, улаз, ветробран, ходник са степенишним 

простором и лифт. 
- Помоћни простор – остава и саобраћајница са рампом. 
- Пословни простор - локал, предпростор и тоалет. 

 
На првом и другом спрату се налази: 
- Заједнички простор који садржи ходник и степениште 
- Стамбени део који садржи по три стамбене јединице 

  
 На трећем и четвртом спрату се налази:  
- Заједнички простор који садржи ходник и степениште 
- Стамбени део који садржи по четири стамбене јединице  

 
На повученом спрату се налази: 
- Заједнички простор који садржи ходник и степениште 
- Стамбени део који садржи по две стамбене јединице 
 
Чиста висина у просторијама: 

• у подруму од 2.59м – 2.86м, 
• у приземљу 3.58м – 3,63м у заједничком простору, а 3.00м у пословном простору и 

3.58м у гаражи, док је чиста висина у ајнфорту 3.60м - 3.69м 
• на 1., 2., 3., 4. и повученом спрату у заједничком простору 2,75м, а у становима 2,69м 

 
Укупна НЕТО површина вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс је: 1701,01м2 
Укупна БРУТО површина вишепородичног стамбено-пословног објекта По+П+4+Пс је: 2091,90м2   
 

Индекс заузетости са стазама и поплочаним површинама: 67,75%  
(869,20м2 : 1283м2 x 100) 

 
               Од тога: 
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Проценат зелених површина на парцели: 32,25% 
 413,80 : 1283,00 * 100 = 32,25%  
(минимално дозвољено 30%) 

o зеленило на парцели 343,85м2 
o зеленило кровне баште 69,95м2 

УКУПНО на парцели планирана зелена површина: 413,80м2 
               УКУПНА ПОВРШИНА КАТ. ПАРЦЕЛА ИЗНОСИ 1283м². 
            БРОЈ ПАРКИНГ / ГАРАЖНИХ МЕСТА НА ПАРЦЕЛИ = 28 ком - у оквиру партера на парцели налази се 12 
паркинг места, од којих је 7 у оквиру паркинг слагалице.  

У оквиру вишепородичног стамбено - пословног објекта По+П+4+Пс налази се 8 гаражних места у подруму 
(од тога једно гаражно место намењено особама са инвалидитетом).  

У оквиру постојећег вишепородичног стамбеног објекта По+П+2+Ман налази се 8 гаражних места у 
подруму (од тога једно гаражно место намењено особама са инвалидитетом) (није предмет пројекта).    
За  27 станова 27 паркинг / гаражних места (1 стан /1 паркинг место). 
Од тога: 
За улични објекат  -  

- потребно 
16 станова 16 паркинг / гаражних места  
1 локал (намена продаја рачунарске опреме) 1 паркинг место (бр. 1) (на 50м2 продајног 
простора 1 паркинг место, планирани локал има укупно 45,36м2). 

- обезбеђено  
8 гаражних места у уличном објекту (од којих једно за инвалиде) и 2 паркинг места на терену (број 
2 и 3) и 6 места у оквиру паркинг слагалице (бр. 4 до 9) 

За дворишни објекат -   
- потребно 

11 станова 11 паркинг / гаражних места 
-  обезбеђено  

8 гаражних места у дворишном објекту (од којих једно за инвалиде) и 2 паркинг места на терену 
(број 11 и 12) и 1 место у оквиру паркинг слагалице (бр. 10) 

 
ТЕХНИЧКЕ КАРАКТЕРИСТИКЕ ПАРКИНГ НАДЗЕМНЕ СЛАГАЛИЦЕ (Пуззле систем „Клаус“) 
Паркинг систем КЛАУС Мултипаркинг  је намењен за полуаутоматско, независно паркирање 7 аутомобила. Паркинг 
систем је намењен за спољну уградњу, с обзиром на то да се возно окно налази ван објекта и да је горе, у свом 
врху, отворено. Надземни систем не захтева додатне грађевинске радове.  
Возно окно је изведено као преграде са свих бочних страна, паркинг систем се налази напољу на отвореном 
простору. Димензије простора потребног за паркинг системе 1050 x 5700 мм. Врх возног окна се налази у 
отвореном простору, ван објекта, а замишљене је висине 3450 мм. Машински простор је фиктивни, неограђен 
простор и налази се горе на задњој страни возног окна, односно на огради једне горње платформе.  
Паркинг систем чини 4 платформе, распоређених у 2 нивоа (један изнад другог), за паркирање 4+3 аутомобила. 
Празан простор у паркинг систему ТрендВарио налази се увек на левој страни нивоа улаза ради померања 
аутомобила. Платформе у нивоу пода улаза се померају бочно по једно место тако да празан простор дође испод 
платформе на горњем нивоу како би се спустила. Платформе су металне конструкције. Под сваке платформе је 
изведен као носећа решеткаста челична конструкција на којој се налазе профилисани обојени челични панели. На 
бочним странама сваке платформе се налазе рукохвати од обојених челичних профила. Димензије сваке 
платформе су 2300 x 5300 мм. На сваком прилазу постављена су врата. Због празног места у зони улаза на 
платформу мора да се осигура у складу са прописима о мерама сигурности. Врата се ручно покрећу према горе 
испред сваког прилаза. Команда је јединачног типа, на кључ. Платформа се покреће избором додељеног паркинг 
места у паркинг систему, притиском на дугмад нумеричке тастатуре, уз претходно активирање команде помоћу 
кључа у кључној кутији. Када одговарајућа платформа доспе у прилазни ниво, посредством одговарајућег микро-
прекидача и електромагнетног разводника паркинг платформа пристаје, односно зауставља се. Затим се ручно 
отварају клизна врата на прилазу. Платформа се покреће избором додељеног паркинг места у паркинг систему, 
притиском на дугмад нумеричке тастатуре, уз претходно активирање команде помоћу кључа у кључној кутији. Када 
одговарајућа платформа доспе у прилазни ниво, посредством одговарајућег микро-прекидача и електромагнетног 
разводника паркинг платформа пристаје, односно зауставља се.  
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Затим се ручно отварају клизна врата на прилазу. 

 
 
На парцели је планирано 6 контејнера за смеће запремине 1,1м3, који се налазе у оквиру 

парцеле (један контејнер за локал површине 45,4м2 и за укупно 27 станова на обједињеној парцели још 
5 контејнера, односно на сваких 6 станова по један). До локације контејнера је обезбеђен прописани 
прилазни пут за возила ЈКП Хигијена. 

За сваки контејнер обезбеђена је бетонирана површина димензија 1,1м x 1,4м.  
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КОНСТРУКЦИЈА 
 
                Основни носећи елементи објекта су међуспратна армирано-бетонска конструкција, армирано 
бетонски стубови, армирано бетонске греде и армирано бетонски зидови.  

Објекат има кровну башту од одговарајућих слојева са падом од 2%. 
Објекат се налази у осмој зони сеизмичности.  
Улични објекат је укрућен сеизмичким зидовима, гредама и стубовима у свему према 

Правилнику о градњи објеката у сеизмичким подручјима. Армиранобетонски сеизмички зидови су 
дебљине 20цм и 25цм у подужном и попречном правцу.  

Фундирање уличног објекта урађено је на темељним плочама у 4 нивоа. Темељи су рађени на 
еластичној подлози. Испод темељне плоче постављен је слој неармираног бетона дебљине 5цм и 
тампон шљунка дебљине 20цм. 

 
ЗИДОВИ 
 

                Фасадни зидови уличног објекта су од опекарских блокова са побољшаним термичким 
карактеристикама дебљине 25цм  представљају испуну.  

Зидови између станова и ходника објекта су термо блокови. Зидови између станова су од 
опекарских блокова са побољшаним термичким карактеристикама зиданим лепком 25цм. Преградни 
зидови су од  гитер блока д=10цм са А.Б. серклажима у висини изнад врата. 

 
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 облажени керамичким плочицама на лепак до висине 1.6м.  

Спољни фасадни зидови објекта су обложени “Демит” фасадом – (графитни стиропор, обичан 
стиропор) и обрађени бојама за фасаду у тону по избору инвеститора. На површинама које није 
потребно термички изоловати фасадни зидови и плафони су малтерисани продужним малтером 1:2:6 
са употребом песка сејанца.  

 
ПОДОВИ И МЕЂУСПРАТНЕ КОНСТРУКЦИЈЕ 
 

У подруму изнад гараже уличног објекта ка делу локала и изнад приземља ка делу станова, подна 
потконструкција се термички и звучно изолује.  

Такође се термички и звучно изолује подна потконструкција између етажа. 
На терасама се изводи  хидроизолација. 
Завршна обрада подова је следећа: 

Керамичке плочице: у ходницима, купатилу, кухињи, све терасе, степеништа и ходници, 
Таркет: у дневном боравку, ходнику, трпезарији и у свим собама 
У уличном објекту - глетована цементна кошуљица: просторија паркинга 

Глетована лакоармирана цементна кошуљица у паду са завршним слојем од  феробетона: просторија 
паркинга. 

 
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. 

Боја фасадне столарије споља је тамносива, а унутра по жељи инвеститора. 
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На свим прозорима и балконским вратима у становима предвидети ролетне осим на прозорима 
купатила и остава, док комарнике предвидети на свим прозорима и балконским вратима. 

Улазна врата по становима урадити као сигурносна врата са челичном подконструкцијом у 
свему према шемама произвођача истих.  

Улазна врата у зграду израдити од АЛ 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 врата имају 
надсветло. 

 
БРАВАРИЈА И АЛУМИНИЈУМСКИ ЕЛЕМЕНТИ 
 
Браварија ограда на терасама уличног објекта на уличној страни објекта је од декоративних 

металних панела ласерски сечених (ЦНЦ ограда). Сви декоративни метални панели се након ласерског 
сечења подвргавају површинској заштити. На дворишној страни објекта терасе се израђују од 
алуминијумских кутијастих панела на подконструкцији од кутијастих профила 40x40x3мм. На 
унутрашњем степништу се ради ограда од алуминијумских профила. Сви рукохвати су од алуминијума. 
Ограду на рампи урадити од кутијастих профила 40x40x3мм и цеви пречника Ø40мм. Сви челични 
делови (профили) ограда се претходно заштићују заштитном бојом па се завршно фарбају. У подруму 
поставити алуминијумску ограду на рампи за инвалиде у свему према стандардима. 
Пењалица за излаз на таван и у светларник од профила Ø20 мм, димензија 40/25 цм. 

 
КРОВ И ЛИМАРИЈА 
 
Кровни покривач уличног објекта је поцинковани ТР лим нагиба 6°. Све лимене опшивке су од 

бојеног поц. лима д=0.55мм. Дуж стрехе се постављају висећи правоугаони олуци од бојеног 
поцинкованог лима. Олучне вертикале се такође изводе од бојеног поцинкованог лима д=0.55мм. 
Солбанци се облажу бојеним поцинкованим лимом. 
Објекат има кровну башту на једном делу изнад подрума од одговарајућих слојева са падом од 2%. 
 

ПЛАНИРАНИ ПРИКЉУЧЦИ 
 

                        Изведени су прикључци за следеће инсталације: 
- инсталације водовода (нови прикључак - изведен), 
- инсталације фекалне канализације (нови прикључак - изведен),  
- инсталације атмосферске канализације (нови прикључак - изведен), 
- електричне инсталације (нови прикључак),  
- машинске инсталације лифтовског постројења и  
- ТК инсталације (нови прикључак).  

 
Грејање је предвиђено топлотним пумпама у систему ваздух-вода. 

              Прикључак на електродистрибутивну мрежу према условима Електродистрибуције Панчево бр: 
8C.1.1.0.-D.07.15.–104961-25, од 14.03.2025.г. 

Прикључци на уличну мрежу водовода и канализација су изведени и у складу са условима ЈКП 
Водовод и канализација Панчево бр: Д-2944/1 од 25.3.2025.г. Изведени прикључци одговарају и за 
планиране измене, односно повећање броја стамбених јединица. На предметној локацији у Улици 
Лава Толстоја постоји градски водовод ВПЕ 225, фекална ФПВЦ 300и, атмосферска канализација 
АПЛ 400. Са инвеститором “СУН ПЕТРОЛ” Д.О.О. Панчево, Баваништански пут бр. 487 је дана 
22.03.2022.г. закључен уговор о изградњи  и финансирању прикључка на градски водовод, фекалну 
и атмосферску канализацију број Д-1605 за планирану изградњу вишепородичног стамбено-
пословног објекта спратности По+П+4 и вишепородичног стамбеног објекта спратности 
По+П+2+Ман у Ул. Лава Толстоја 52-54, Панчево и исходовано одобрење за изградњу прикључака 
број ROP-PAN-17370-ISAW-1/2022 и сви прикључци су изведени 
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За прикључење на ТК мрежу у складу са условима Телеком Србија  број  Д209/112735/2-2025 од 
18.03.2025. год., на предметним парцелама постоје изграђени објекти ЕКМ који су у надлежности 
предузећа „Телеком Србија“ ад. постојећа ГИПОН мрежа. Изградња приводног оптичког кабла 
обавеза је Предузећа "Телеком Србија" а.д. Повезивање предметног објекта на постојећу тк мрежу 
врши искључиво Предузеће "Телеком Србија" а.д. 

Саобраћајни прикључак је изведен у свему према условима ЈП „Урбанизам“ број 03-41/2025 од 
27.03.2025. године. 
Приступ парцели 18131/1, 18131/2, 18131/3 и 18131/4 остварује се преко постојећег саобраћајног 
прикључка који је изграђен у улици Лава Толстоја у Панчеву (к.п. топ. бр. 8056/2 К.О. Панчево) и за 
коју је инвеститор исходовао Потврду о прикључењу бр. 03-830/2023 од 01.12.2023. године од ЈП 
Урбанизам Панчево. 

Одлагање отпада - У складу са техничким условима за пројектовање и прикључење за 
привремено одлагање комуналног отпада, издатим од стране ЈКП Хигијена, Панчево бр: 02-33-
2/2025-0106 од 13.03.2025. год., на парцели је предвиђено 3 (три) контејнера за стамбени део и 1 
(један) контејнер за трговински простор, укупно 4 (четири) контејнера за улични објекат (укупно 6 
(шест) за улични и дворишни објекат (постојећи објекат – није предмет пројекта)) 1100 лит. за 
привремено одлагање комуналног отпада до одвожења, као и да се амбалажни отпад и 
рециклабилни материјали издвајају у посебне наменске посуде, до упућивања у процес рециклаже. 
Урбанистичким пројектом је одређено место контејнера на парцели. До локације контејнера је 
обезбеђен прописани прилазни пут за возила ЈКП Хигијена. 

За сваки контејнер обезбеђена је бетонирана површина димензија 1,1м x 1,4м. 
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12.  ФОТОДОКУМЕНТАЦИЈА 
                                               
                      

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Улични објекат - поглед из Улице Лава Толстоја 
8056/2 КО Панчево 

 
 
 

       
 
 
 
 
 
 
 
 

Улични објекат - поглед из Улице Лава Толстоја 
8056/2 КО Панчево 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Суседна парцела 
4574/1 

Парцела 8056/2 Улица 
Лава Толстоја 

Парцела 8056/2 Улица 
Лава Толстоја 

Предметна парцела 
18131/1,2,3,4 

Суседна парцела 
4577/2 

Предметна парцела 
18131/1, 2, 3, 4 

Предметна парцела 
18131/1, 2, 3, 4 



 

BR. TEH. DNEVNI KA:  01 / 10- 22  1.4.  
 

 

 

 
1.4. Графички део 

урбанистичког пројекта 
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Ul.Rù ina
2755

2694

80
37

2702

2687/2

2690

2704

26
74

2672/15

24
51

/43

2451/50

Ul.G
ran

i~a
rsk

a

2341

23422345

23312340/3
2340/2

2328

3098

3096

2780

2451/42

Ul.
Ra

doj
a D

om
ano

vi}a

Ul.G
ran

i~a
rsk

a

3093
/2

Ul.Grobq
ansk

a

Ul.Č
um

iće
va

Ul. Ilariona Ruvarca

8056/2

24
50

Ul. J
ova

na 
Ra

ji}a

Ul.Lava Tolstoja 8056/2
8056/2

Ul.Lava Tolstoja
Ul.Lava Tolstoja

Ul.Ilij
e G

ara
{an

ina

4486

Ul.Pionirska

4752/6

4740/1

Ul.Jovana Risti}a

Ul. Milivoja Blaznaca

4484/1

4746/2
4745

Ul.Milo{a Tribiwca

4483

8057

Ul.
Prv

imajs
ka

8057

Ul.Milo{a Obrenovi}a

4727

4733
4735/6

4735/6

47
35

/6

4735/6

Ul.Milo{a Obrenovi}a
8057

Ul.Milo{a Obrenovi}a

5176/8
8064/3

4735/6

810
6/1

8

Ul.Pr
vim

ajs
ka

5188

5181

5182/14

Ul.Paste
rova

806
3/2

5179/1

Ul.Pr
vim

ajsk
a

8055/1

8106/18

Ul.Dr.Marije Prite

2451/42

3091

Ul.Rù ina
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PARCELA U ODNOSU NA OKRUŽENJE

PARCELA OBUHVAĆENA
URBANISTIČKIM PROJEKTOM
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 Koordinate parcele obuhvaćene
urbanističkim projektom

 Koordinate šireg obuhvata
urbanističkog projekta
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Površina ukupnog šireg obuhvata urbanističkog projekta
iznosi 1.597,75 m2  (1.283m2 + 314,75m2).
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PRIKAZ POSTOJEĆE SITUACIJE SA GRANICAMA
PARCELA TOP. br. 18131/1, 18131/2, 18131/3 i 18131/4 K.O. PANČEVO,
PLANIRANOM PREPARCELACIJOM I SA GRANICAMA OBUHVATA
URBANISTIČKOG PROJEKTA

PRIKAZ POSTOJEĆE SITUACIJE SA GRANICAMA
PARCELA TOP. br. 18131/1, 18131/2, 18131/3 i 18131/4 K.O.
PANČEVO, SA PLANIRANOM PREPARCELACIJOM I SA
GRANICAMA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA

Napomena: Situacija je rađena na Katastarsko
topografskoj podlozi u digitalnom vektorskom obliku

širi obuhvat urbanističkog projekta

parcela koja je obuhvaćena
urbanističkim projektom

Parcele koje su obuhvaćene
urbanističkim projektom:

Širi obuhvat urbanističkog projekta:

granice između parcela
18131/1, 18131/2, 18131/3 i 18131/4 koje se brišu
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          X            Y
1 7473251.87  4969840.46
2 7473251.49  4969857.43

Zelena površina

Kontejneri za smeće

LEGENDA:

Regulaciona linija

Zeleni krov - krovna bašta

Granica parcele (predmetne parcele)

Građevinska linija
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Višeporodični stambeni objekat
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grejana rampa
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Ulaz u podrum

18131/1

Višeporodično stambeno-
poslovni

objekat Po+P+4+Ps

Po+0

Ulaz

18131/4

p l a n i r a n a
 r e g u l a c i o n a  l i n i j a

Granica između parcela 18131/1,
18131/2, 18131/3 i 18131/4

Оbjekat 2

Оbjekat 1

M A N S A R D N I  K R O V

D V O V O D N I  K R O V

Objekat 1 - dvovodni krov

Koordinate postojećeg saobraćajnog priključka:

g ran i ca  pa rce le
ko ja  se  uk i da

g ran i ca  pa rce le
ko ja  se  uk i da

visoko rastinje
nisko rastinje

Granica zona sa maksimalno dozvoljenom visinom

Postojeći saobraćajni priključak

Investitor: "SUN PETROL", D.O.O.
Bavaništanski put broj 487, Pančevo
Lokacija: Ulica Lava Tolstoja broj 52-54

Katastarska parcela broj 18131/1,18131/2, 18131/3,18131/4 K.O.
Pančevo
Ukupna površina objedinjenih parcela: 1283 m2

VIŠEPORODIČNI STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+4+Ps
(ZA POTREBE IZMENE GRAĐEVINSKE DOZVOLE U TOKU
GRADNJE)

Ulični objekat sadrži:
- 16 stambenih jedinica
- 1 lokal (45m2)

Postojeći dvorišni objekat (nije predmet projekta) sadrži:
- 11 stambenih jedinica

Obezbeđeno je u okviru parcele:
- 28 parking/garažnih mesta:
       12 parking mesta u okviru partera na parceli
(od kojih је 7 u okviru parking slagalice)
       8 garažnih mesta u okviru podruma uličnog objekta
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama  sa invaliditetom)
       8 garažnih mesta u okviru podruma postojećeg dvorišnog objekta
(nije predmet projekta)
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama sa invaliditetom)
- za 27 stanova i 1 lokal obezbeđeno je 6 kontejnera

Zelene površine na parceli prekrivaju:
- zelenilo na parceli 343,85m2

- zelenilo krovne bašte 69,95m2 (ulazi 100% u zelenu površinu)
što je ukupno 413,80m2, odnosno 32,25% (minimalno dozvoljeno 30%)

Indeks zauzetosti sa manipulativnim površinama: 67,75%
Ukupna površina pod objektima: 533,38m2

Ukupna površina pod objektima
sa manipulativnim površinama: 869,20m2.

puzzle sistem
1 2 3 4 5 6

1:350 1.4.4

Napomena: Situacija je rađena na Katastarsko
topografskoj podlozi u digitalnom vektorskom obliku

Parcele koje su obuhvaćene
urbanističkim projektom:

Širi obuhvat urbanističkog projekta:

REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE,
KOMPOZICIONI PLAN I PARTERNO,
ODNOSNO PEJZAŽNO REŠENJE (sa osnovom krova)

REGULACIONO NIVELACIONO REŠENJE, KOMPOZICIONI
PLAN I PARTERNO, ODNOSNO PEJZAŽNO REŠENJE SA
OSNOVOM KROVNIH RAVNI
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77.53

77.71

PLANIRANO ZA IZMENU
GRAĐEVINSKE DOZVOLE U
TOKU GRADNJE

PO VAŽEĆEM PDR STADION
PREDVIĐENA SU OBA OBJEKTA NA
JEDNOJ PARCELI

Šrafura Naziv P (m2)

TABELARNI PRIKAZ
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Beton (manipulativne površine)

Zelenilo na parceli

Zelenilo krovne bašte
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18131/2

Višeporodični stambeni

objekat Po+P+2+Man
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Ulaz u podrum

18131/1
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poslovni

objekat Po+P+4+Ps

Po+0

Ulaz

18131/4

p l a n i r a n a
 r e g u l a c i o n a  l i n i j a

Granica između parcela 18131/1,
18131/2, 18131/3 i 18131/4

Оbjekat 2

Оbjekat 1

g ran i ca  pa rce le
ko ja  se  uk i da

g ran i ca  pa rce le
ko ja  se  uk i da

visoko rastinje
nisko rastinje

Granica zona sa maksimalno dozvoljenom visinom

Investitor: "SUN PETROL", D.O.O.
Bavaništanski put broj 487, Pančevo
Lokacija: Ulica Lava Tolstoja broj 52-54

Katastarska parcela broj 18131/1,18131/2, 18131/3,18131/4 K.O. Pančevo
Ukupna površina objedinjenih parcela: 1283 m2

VIŠEPORODIČNI STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+4+Ps
(ZA POTREBE IZMENE GRAĐEVINSKE DOZVOLE U TOKU GRADNJE)

Ulični objekat sadrži:
- 16 stambenih jedinica
- 1 lokal (45m2)

Postojeći dvorišni objekat (nije predmet projekta) sadrži:
- 11 stambenih jedinica

Obezbeđeno je u okviru parcele:
- 28 parking/garažnih mesta:
       12 parking mesta u okviru partera na parceli
(od kojih је 7 u okviru parking slagalice)
       8 garažnih mesta u okviru podruma uličnog objekta
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama  sa invaliditetom)
       8 garažnih mesta u okviru podruma postojećeg dvorišnog objekta (nije
predmet projekta)
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama sa invaliditetom)
- za 27 stanova i 1 lokal obezbeđeno je 6 kontejnera

Zelene površine na parceli prekrivaju:
- zelenilo na parceli 343,85m2

- zelenilo krovne bašte 69,95m2 (ulazi 100% u zelenu površinu)
što je ukupno 413,80m2, odnosno 32,25% (minimalno dozvoljeno 30%)

Indeks zauzetosti sa manipulativnim površinama: 67,75%
Ukupna površina pod objektima: 533,38m2

Ukupna površina pod objektima
sa manipulativnim površinama: 869,20m2.

Postojeći saobraćajni priključak

p a r k i n g  me s t o  1 2

p a r k i n g  me s t o  1 1

parking mesto 1

parking mesto 2

parking mesto 3

parking mesto 4
parking mesto 5

parking mesto 6
parking mesto 7

parking mesto 8
parking mesto 9

parking mesto 10

puzzle sistem

6

1.4.51:350

PRIKAZ POVRŠINA POD OBJEKTOM,
SAOBRAĆAJNIH I ZELENIH POVRŠINA SA
PRIKAZOM OSNOVE PRIZEMLJAPRIKAZ POVRŠINA POD OBJEKTOM,

SAOBRAĆAJNIH I ZELENIH POVRŠINA

Parcele koje su obuhvaćene
urbanističkim projektom:

Širi obuhvat urbanističkog projekta:
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Višeporodični stambeno-poslovni objekat Po+P+4+Ps (za potrebe
izmene građevinske dozvole u toku gradnje)

“SUN PETROL“ DOO
Pančevo, Bavaništanski put br.487
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GRAĐEVINSKE DOZVOLE U
TOKU GRADNJE

PO VAŽEĆEM PDR STADION
PREDVIĐENA SU OBA OBJEKTA NA
JEDNOJ PARCELI
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visoko rastinje
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Granica zona sa maksimalno dozvoljenom visinom

Postojeći saobraćajni priključak

Investitor: "SUN PETROL", D.O.O.
Bavaništanski put broj 487, Pančevo
Lokacija: Ulica Lava Tolstoja broj 52-54

Katastarska parcela broj 18131/1,18131/2, 18131/3,18131/4 K.O. Pančevo
Ukupna površina objedinjenih parcela: 1283 m2

VIŠEPORODIČNI STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+4+Ps
(ZA POTREBE IZMENE GRAĐEVINSKE DOZVOLE U TOKU GRADNJE)

Ulični objekat sadrži:
- 16 stambenih jedinica
- 1 lokal (45m2)

Postojeći dvorišni objekat (nije predmet projekta) sadrži:
- 11 stambenih jedinica

Obezbeđeno je u okviru parcele:
- 28 parking/garažnih mesta:
       12 parking mesta u okviru partera na parceli
(od kojih је 7 u okviru parking slagalice)
       8 garažnih mesta u okviru podruma uličnog objekta
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama  sa invaliditetom)
       8 garažnih mesta u okviru podruma postojećeg dvorišnog objekta (nije
predmet projekta)
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama sa invaliditetom)
- za 27 stanova i 1 lokal obezbeđeno je 6 kontejnera

1.4.61:350

PRIKAZ PRIKLJUČKA NA POSTOJEĆU SAOBRAĆAJNICU
SA IDEJNIM REŠENJEM SAOBRAĆAJA NA PARCELI (sa
osnovom podruma)

Parcele koje su obuhvaćene
urbanističkim projektom:

Širi obuhvat urbanističkog projekta:

PRIKAZ SAOBRAĆAJNOG REŠENJA NA
PARCELI U OKVIRU OSNOVE PODRUMA
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Višeporodični stambeno-poslovni objekat Po+P+4+Ps (za potrebe
izmene građevinske dozvole u toku gradnje)

“SUN PETROL“ DOO
Pančevo, Bavaništanski put br.487
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TOKU GRADNJE

PO VAŽEĆEM PDR STADION
PREDVIĐENA SU OBA OBJEKTA NA
JEDNOJ PARCELI
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Granica između parcela 18131/1,
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Оbjekat 2
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ko ja  se  uk i da
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visoko rastinje
nisko rastinje

Granica zona sa maksimalno dozvoljenom visinom

Investitor: "SUN PETROL", D.O.O.
Bavaništanski put broj 487, Pančevo
Lokacija: Ulica Lava Tolstoja broj 52-54

Katastarska parcela broj 18131/1,18131/2, 18131/3,18131/4 K.O. Pančevo
Ukupna površina objedinjenih parcela: 1283 m2

VIŠEPORODIČNI STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+4+Ps
(ZA POTREBE IZMENE GRAĐEVINSKE DOZVOLE U TOKU GRADNJE)

Ulični objekat sadrži:
- 16 stambenih jedinica
- 1 lokal (45m2)

Postojeći dvorišni objekat (nije predmet projekta) sadrži:
- 11 stambenih jedinica

Obezbeđeno je u okviru parcele:
- 28 parking/garažnih mesta:
       12 parking mesta u okviru partera na parceli
(od kojih је 7 u okviru parking slagalice)
       8 garažnih mesta u okviru podruma uličnog objekta
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama  sa invaliditetom)
       8 garažnih mesta u okviru podruma postojećeg dvorišnog objekta (nije
predmet projekta)
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama sa invaliditetom)
- za 27 stanova i 1 lokal obezbeđeno je 6 kontejnera

Postojeći saobraćajni priključak
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PRIKAZ SAOBRAĆAJNOG REŠENJA NA
PARCELI U OKVIRU OSNOVE PRIZEMLJA

PRIKAZ PRIKLJUČKA NA POSTOJEĆU SAOBRAĆAJNICU
SA IDEJNIM REŠENJEM SAOBRAĆAJA NA PARCELI (sa
osnovom prizemlja)

Parcele koje su obuhvaćene
urbanističkim projektom:

Širi obuhvat urbanističkog projekta:
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Granica između parcela 18131/1, 18131/2, 18131/3 i 18131/4

Оbjekat 2

Оbjekat 1

g ran i ca  pa rce le
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visoko rastinje
nisko rastinje

Granica zona sa maksimalno dozvoljenom visinom

Napomena:
Priključci vodovoda, fekalne i kišne kanalizacije su izvedeni.

Postojeći saobraćajni priključak

Investitor: "SUN PETROL", D.O.O.
Bavaništanski put broj 487, Pančevo
Lokacija: Ulica Lava Tolstoja broj 52-54

Katastarska parcela broj 18131/1,18131/2, 18131/3,18131/4 K.O. Pančevo
Ukupna površina objedinjenih parcela: 1283 m2

VIŠEPORODIČNI STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT Po+P+4+Ps
(ZA POTREBE IZMENE GRAĐEVINSKE DOZVOLE U TOKU GRADNJE)

Ulični objekat sadrži:
- 16 stambenih jedinica
- 1 lokal (45m2)

Postojeći dvorišni objekat (nije predmet projekta) sadrži:
- 11 stambenih jedinica

Obezbeđeno je u okviru parcele:
- 28 parking/garažnih mesta:
       12 parking mesta u okviru partera na parceli
(od kojih је 7 u okviru parking slagalice)
       8 garažnih mesta u okviru podruma uličnog objekta
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama  sa invaliditetom)
       8 garažnih mesta u okviru podruma postojećeg dvorišnog objekta (nije
predmet projekta)
(od toga jedno garažno mesto namenjeno osobama sa invaliditetom)
- za 27 stanova i 1 lokal obezbeđeno je 6 kontejnera
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PRIKAZ SAOBRAĆAJNE I KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE SA PRIKLJUČCIMA NA
SPOLJNU MREŽUPRIKAZ POSTOJEĆE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

SA PREDLOGOM PRIKLJUČAKA NA SPOLJNU MREŽU

Parcele koje su obuhvaćene
urbanističkim projektom:

Širi obuhvat urbanističkog projekta:
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