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На основу члана 60 Закона о планирању и изградњи ("Службени ласник РС", бр. 
72/2009, 81/2009 – испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 –одлука УС и 
50/2013 –одлука УС, 98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 
9/2020 и 52/2021), доносим: 

 
 
 
 

РЕШЕЊЕ 
 

О одређивању одговорног урбанисте за израду техничке документације 
 
 
 Урбанистички пројекат за реконструкцију, доградњу и промену намене пословног 

објекта у породични стамбено пословни објекат, спратности По+П+Мез+1 на Тргу зелена 
пијаца бр.2 у Вршцу на катастарској парцели бр.1111/1 КО Вршац,чији је инвеститор Zuole 
WU из Вршца, Улица Ђуре Цвејића бр.124. 

 
 
 
  На изради поменуте документације учествоваће одговорни урбаниста: 
 
 
За урбанистички пројекат.................. дипл.инж.арх. МилорадЋирић 
 
  
 
 
 Одговорни урбаниста ће приликом израде техничке документације поступати у 

свему по одредбама горе наведеног закона. 
 
  
 Датум: април 2022.                             Одговорнолице: 
  
 Број: 49/2022 
        дипл.инж.арх. ИванЋирић  
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





  

 
 
 
 
 

ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 

 
Одговорни урбаниста Урбанистичког пројекта за реконструкцију, доградњу и 

промену намене пословног објекта у породични стамбено пословни објекат, спратности 
По+П+Мез+1 на Тргу зелена пијаца бр.2 у Вршцу на катастарској парцели бр.1111/1 КО 
Вршац: 

 
Милорад Ћирић, дипл.инж.арх...................................................број лиценце: 200 0247 03 
 

 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 

1. да је пројекат израђен у складу са Законом 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, 
9/2020 и 52/2021) и Правилником о садржини, начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планирања ( "Сл. гласник РС", бр.32/2019); 

2. да је пројекат израђен у складу са важећом планском документацијом, прибављеним 
условима, прописима, стандардима и правилима струке. 

 
 
Одговорни пројектант:    Милорад Ћирић, дипл.инж.арх.  

Број лиценце:     200 0247 03 

      Потпис: 

       
 
 
 
Број техничке документације:  49/2022 

Место и датум:   Вршац, април 2022.године 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 



  

 
 
 
ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 
 

-Закон о планирању и изградњи ("Службени гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 – испр., 
64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС и 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020 и 52/2021); 

-Генерални план Вршца  („Службени лист општине Вршац“, бр. 4/2007 и 6/2007); 
-Генерални урбанистички план Вршца  („Службени лист општине Вршац“, бр. 16/2015 и 

17/2015 и „Службени лист Града Вршца“, бр. 10/2019, 11/2019, 14/2019, 20/2021 и 4/2022); 
- Измене и допуне плана детаљне регулације централне зоне Вршца ("Службени 

лист општине Вршац", бр. 4/2004, 6/2009 и 1/2015) и 
-Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања ("Службени гласник РС", бр. 32/2019) 
  
  

ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
Објекат, чија се доградња и реконструкција планира, налази се на катастарској 

парцелибр. 1111/1 КО Вршац на Тргу Зелена пијаца бр.2 у централној зони у блоку бр.88. 
 

Грађевинска парцела 1111/1 има површину од 1269m2. 
 

Парцела је неправилног облика, постављена дужом страном правац југозапад-
североисток и има ширину од 28,92m према улици на регулационој линији. Парцела се 
налази на равном терену са минималним нагибом према унутрашњости парцеле који прати 
и пад пешачко-колских површина. 

 
Предметна локација представља остало грађевинско земљиште планом предвиђено за 

пословање, граничи се са парцелама осталог земљишта 1111/3, 1112 и 1120 и са 
парцелом јавног земљишта 9807/1 – Трг Зелена пијаца. 

 
У непосредном окружењу локације заступљена је претежно вишепородична стамбено 

пословна изградња, спратности П+1(старије градње са спратном висином око 4,00m), 
П+3(новије градње са спратном висином просечно 2,60m) и један објекат П+6. 

  
 

УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 

На предметној парцели планирана је реконструкција и доградња постојећег пословног 
објекта у породични стамбено пословни објекат, спратности По+П+Мез+1. Пословна 
делатност је продаја на мало мешовите непрехрамбене робе. 

Објекат је постављен на регулациној линији, као објекат у непрекинутом низу. Детаљан 
опис планираних радова је у техничком опису.  

 
Извод из Урбанистичког плана 
Предметна парцела припада блоку 88, у централној зони, парцела је намењена 

пословању. 
 

3.0. ПРАВИЛАГРАЂЕЊА 
 
3.1. Врста и намена објекта 
 
У оквиру овог Плана предвиђени су јавни ип риватни објекти различитих намена 

примерених за центар града а који су ближe дефинисани у тачки 3.2. ових правила 
грађења. 

 
3.2. Врста и намена објеката који се могу градити 
 
На територији овог плана предвиђени су разноврсни објекти: стамбени, 

стамбенопословни, пословни, хотели, објекти културе, управа, полиција, школство, дечије 



  

установе, комунални објекти, верски објекти, индустријски објекти који ће у будућности 
добити другу намену а неки у коначном решењу треба да постану споменици културе, 
помоћни објекти, објекти за гаражирање возила, музеји, домови културе, библиотека, 
здравствене установе. 

 
3.3. Врста и намена објеката на којима је изградња забрањена 
 
Забрањена је изградња на објектима који су евидетнирани као споменици културе 

изузетног значаја и великог значаја. Објекти који премашују параметре дате овим Планом, 
постојећа колективна градња великих густина и спратности, осим тамо где је то изричито 
дозвољено. 

 
3.4. Најмања ширина фронта за грађевинске парцеле 
 
Најмања ширина фронта за постојећe грађевинске парцеле је 5m. 
 
За нове је мин. 6m с тим да по правилу не треба уситњавати традиционалне парцеле 

ширине 12-20m, нити укрупњавати парцеле преко ових димензија. У случају укрупњавања 
малих парцела треба задржати на фасадама ритам претходних парцела. 

 
3.5. Положај објекта у односу на грађевинске парцеле 
 
Објекати треба да буду на делу парцеле према улици и грађевинск и регулациона 

линија треба да се поклапају. Изузеци код већ постојеће колективне изградње али свака 
нова изградња било колективна било индивидуална треба дапоштује ово правило. 

 
Ако величина парцеле дозвољава изградњу и другог објекта на истој парцели он може 

да буде изграђен поштујући правила изградње из овог плана. Није дозвољено да у зони 
заштите, због изградње дворишно гобјекта, уличн иобјекат буде трајно уклоњен. Улични 
објекат може да буде привремено уклоњен под условом да се врши тотална 
реконструкција или изградња новог а то зависи од издатих услова Завода за заштиту 
споменика културе. 

 
3.6. Највећи дозвољени  индекс изграђености 
 
Постојећи највећи индекс изграђености у оквиру блока је 1,93 у блоку 57 а дозвољени 

планирани је 2,1 и тај индекс не би требао да буде прекорачен у оквиру било којег блока. 
Највећи индекс изграђености на парцели није индикативан јер су у блоку 57 парцеле само 
испод објеката. У случају реконструкције таванског простора, без промене габарита и 
волумена, могуће је прекорачити дозвољени индекс изграђености, и није потребно 
испунити услове за паркирање, под условом да је нови користан простор повезан са 
постојећим. 

 
3.7. Највећи дозвољени индекс заузетости грађевинске парцеле 
 
Индекс заузетости парцеле је тренутно од 10% до 100% и варира од блока до блока. 
Просечна заузетост сведена на блокове не рачунајући парк и тргове је од 34,1% до 

70,8%. С обзиром да постоје у центру града парцеле које су традиционално изграђене и до 
85% овим Планом би то било омогућено под условом да су испуњени остали услови из 
Правила грађења. Локације изграђености, код становања средњих густина од 85% су, по 
правилу, за мање парцеле до 4ара а навећим парцелама је изграђеност мања и креће се 
до 60%. 

 
У случају реконструкције постојећих објеката могуће је увећање индекса заузетости и 

индекса изграђености од дозвољеног за тај блок, на појединачној парцели, до мере која не 
прелази више од 20% и с тим да не прелази 85% изграђености парцеле и индекс 
изграђености већи од 2,1, осим код постојећих објеката где се задржава постојећи индекс 
изграђености. За случај реконструкције или у случају рушења старог и изградње новог 
објекта на истом месту може да буде изграђен исти објекат, или са доградњом а ради 
уклапања у висинску регулацију суседних објеката. Могући су већи индекси и по правилу 
се односи на мале парцеле на угловима улица. 

 



  

3.8. Најмања и највећа дозвољена висина и спратност објеката и ограда 
 
Ради очувања карактера централне зоне изузетно од већ постојећих објеката 

максимална дозвољена висина објекта до задње корисне етаже је 19 метара а најмања 
3,5m. Најмања спратност је приземље а највећа П+4+Пк или П+5 без поткровља. Свуда 
где се дозвољава изградња тавана, назидак, односно венац/атика, може бити максималне 
висине до 1,0м, а обавезни су лежећи прозори у равни крова. Дозвољена је изградња 
подземних етажа у оквиру габарита објекта. За сваки блок је прописана максимална и 
минимална спратност и мора се поштовати да би се сачувала карактеристична градска 
морфологија.Објекти који су под заштитом су изузети од ових правила како упогледу 
минималних тако и упогледу максималних вредности. Ограде, ако се граде, могу да буду 
величине од 1,4-3,0m с тим да по правилу буду од 2-2,5m. Ограде могу бити пуне или 
провидне. 

 
3.9. Најмања дозвољена међусобна удаљеност објеката 
 
Карактеристика урбане структуре у централној зони Вршца је изградња објеката који 

формирају непрекинути улични низ и спојени су међусобно. Објекти на парцели додирују 
обе бочне линије грађевинске парцеле. Карактеристика мањих, густо изграђених блокова 
је да су објекти полуатријумски и атријумски и да додирују три односно четири линије 
грађевинске парцеле. За овакве случајеве треба водити рачуна да висина објекта не 
угрози суседни и да не прелази планирану висину суседног објекта. 

 
Међусобна удаљеност слободностојећих вишеспратница и објеката који се граде у 

прекинутом низу, износи најмање половину висине вишег објекта. Удаљеност се може 
смањити на четвртину ако објекат на наспрамним бочним фасадама не садржи отворе на 
просторијама за становање (као и атељеима и пословним просторијама). 

 
Ова удаљеност не може бити мања од 4,0m ако један од зидова објекта садржи отворе 

за дневно осветљење. 
 
Поред услова из става 1. Овог Плана вишеспратни слободостојећи објекат не може 

заклањати директно осунчање другом објекту више од половине трајања директног 
осунчања. 

 
3.10. Услови за изградњу других објеката на истој парцели 
 
На предвиђеним парцелама могу се изградити помоћнио бјекти или другиобјекти за 

становање или пословање под следећим условима: 
- Укупна квадратура и покривеност парцела не могу бити већи одп рописане за ту зону. 

Неопходно је поштовати сва остала правила уређења и изградње дефинисана овим 
Планом. 

- Не сме да пређе висину слемена уличног објеката уодносу на постојеће стање 
необавезно од планираног. Мора да има колски приступ преко постојеће парцеле 
(право пролаза) најмање ширине од 2,5m. 

- Треба обезбедити одговарајући број паркинг места на парцели или на јавним 
паркинзима. 
 
3.11. Услови и начин приступа парцели 
 
Све грађевинске парцелеморају да имају приступ на јавни пут. 
 
Ако је постојећа кућа, која има ајнфор, имовински подељена не дозвољава се деоба 

ајнфора до дубине од 5m како би архитектонски остао јединствен. Не дозвољава се 
мењање намене ајнфора у комерцијалне или било које делатности. 

 
3.12. Услови за саобраћајне површине 
 
3.12.2. Услови за паркирање возила 
 
При изградњи нових објеката треба планирати паркирање возила у подземним или 

надземним гаражама или паркинзима у оквиру парцеле. 



  

 
Само где то није могуће треба обезбедити паркирање у јавним гaражама или у оквиру 

јавних површина – паркинга. Норматив је на један стан 0,7 паркинг места и на 100m2 бруто 
површине пословног простора једно паркинг место. Ови нормативи у условима заштићене 
историјске целине нису увек могући али их треба примењивати тамо где је то могуће. 

 
3.13. Услови заштите суседних објеката 
 
Приликом изградње нових објеката водити рачуна о заштити суседних објеката у 

конструктивном смислу и у смислу неугрожавања услова живота и рада на суседној 
парцели.  

 
Неопходно је обезбедити темељну јаму објекта тако да се не десе оштећењ 

апостојећих суседа. Висина новог објекта несме да угрожава минималну осучаност 
суседних објеката. Минимална удаљеност објекта, када се не ради о објектима у низу, је 
4m. Када су објект удаљени мање од 3m немогу се на суседним странама предвиђати 
отвори стамбених просторија, осим у случају када је један од објеката на граници парцеле 
и по пропису има слепи калкански зид. 

 
Међусобна удаљеност вишепородичних стамбених објеката који имају индиректну везу 

са јавним путем преко приватног пролазa мора да буде најмање 1/2 висине вишег објекта. 
Није дозвољено сливати воду у суседну парцелу. 
 
3.14. Услови пејзажног уређења простора 
 

Општи услови пејзажног уређења простора 

 
Узимајући у обзир чињеницу да предметни план обухвата централну градску зону, а у 

циљу обезбеђивања репрезентативности предметног простора, неопходно је редовно 
уређивање и одржавање свих зелених површина. 

 
Озелењавање се обавља пре свега аутотхоним врстама а узимајући у обзир предметни 

простор препорука је употреба егзота  необичних форми, листова, плодова или цветова. 

 
Зеленило окућница 
 
Све приватне зелене површине неопходно је редовно одржавати. Делове окућница који 

су окренути ка улици и пешачким стазама посебно озеленити што подразумев подизање 
зелених ограда, садњу цветних врста као и других врста зеленила које имају дужи 
вегетациони период. 

 
3.15. Услови прикључења на комуналну инфраструктуру 
 
3.15.1. Водовод и канализација 
 
Водовод 
 
Прикључке објеката на мрежу треба извести у шахтовима са свим потребним 

арматурама. 
 
На планираној мрежи је неопходно предвидети надземне противпожарне 

хидранте80mm. 
 
Пројекте водоводне мреже и прикључке објеката на водоводну мрежу радити у 

сарадњи са надлежним ЈКП. 
 
Канализација 
 
Планиране и постојеће објекте прикључити на фекалну канализациону мрежу према 

техничким прописима и стандардима. 



  

 
Пројекте фекалне канализације и прикључке објеката радити у сарадњи са надлежном 

комуналном организацијом. 
Није дозвољено упуштање фекалне у кишну канализацију. 
 
3.15.2. Електро иТТинсталације 
 
Електроенергетска мрежа ипостројења 
 
Електричну мрежу 1kV обликовати тако да задовољава све захтеве у вези 

континуитета и квалитета снадбевања потрошача електричном енергијом. Подземне 
водове полагати у рову потребних димензија а који пролазе испод коловоза јавних 
саобраћајница положити у одговарајућој кабловској канализацији. Дубина укопавања за 
каблове до 1-10kV је 0,6-0,8m а за каблове до 35kV је 0,8-1m. Ширина рова зависи од броја 
каблова у истом. Међусобни размак између каблова је 7cm за каблове до 1kV, 8-10cm за 
каблове до 10kV и 20cm за каблове до 35kV. 

 
Прикључење објеката на кабловску 1kV мрежу извести преко типских прикључних 

кутија постављених на фасади објеката или ваздушно самоносивим каблом за подручја са 
мањом густином насељености. Траса електроенергетске мреже је одређена 
конфигурацијом и распоредом објеката које напајају. Она у принципу прати регулациону 
линију, колске и пешачке комуникације и усклађене су са осталим објектима техничкеи 
нфраструктуре. 

 
Мерење утрошене електричне енергије у објектима предвидети: 
 За мање потрошаче бројилима ел.енергије 10-40(60)А 
 За веће потрошаче мерном групом потребног капацитета 
 
 
ТТмрежа и постројења 
 
На подручју обухваћеним регулационим планом центра Вршца постоје изграђени 

електроенергетски објекти: трафостанице 20/0.4kV, подземна мрежа 20kVи 1kV. 
 
Постојеће трансформаторске станице су изграђене као слободностојећи 

монтажнобетонски објекти или су изграђене у склопу постојећих грађевинских објеката. 
 
Мрежа 20kV је изведена као подземна. Мрежа 1kV је изведена као подземна у подручју 

веће густине насељености и као надземна у подручју мање густине насељености. 
 
13.15.3. Гасификација 
 
Гасна мрежа изводи се од PE цеви одговарајућег пречника, док се радни притисак 

предвиђа од 1 бара као и у осталом дел уовог подручја. 

 
3.16. Услови за архитектонско обликовање 
 
Архитектура објекта треба да је у складу са архитектуром окружења. Блокови где 

преовлађује традиционална историјска матрица и архитектура треба да се уволумену и 
облику прилагоде тој архитектури: узидани објекати, пролази за улазак у двориште, 
двоводни кровови са падом према улици и дворишту. На углу две улице кровове решавати 
без калканских елемената. Могуће је формирање узвишеног угаоног мотива – куполе или 
слично тамо где је то у складу са условима Завода за заштиту споменика културе. Кровове 
покривати претежно црепом. Обрада фасаде може да буде од малтера са различитим 
фасадним премазима, у различитим бојама и нијансама могућа је употреба и других 
материјала ако су они тако третирани да не ремете архитектуру низа а то су стилизација, 
транспоновање ил иконтраст који истичу и не угрожавају наслеђе. Могућа је употреба 
стакла, метала, разних фасадних облога и слично. 

 
Грађевински елементи на нивоу приземља за нове објекте могу прећи регулациону 

линију до 20cm ако се ради о излозима или 60cm ако су излози у пешачкој зони. 



  

 
Грађевински елементи (еркери, доксат, балкони, улазне надстрешнице) могу прећи 

грађевинску односно регулациону линију на висини већој од 3,0m, рачунајући од основног 
габарита објектa хиризонталне пројекције испада до 1,2m. Укупна површина испада може 
бити максимум половина површине фасаде на којој се испад налази. 

 
Ширина испада мора да буде удаљена од суседа најмање 1,2m. 
 
3.17. Услови за обнову и реконструкцију постојећих објеката 
 
Објекти који су дотрајали могу бити обновљени или реконструисани. Приликом обнове 

или реконструкције могуће је вратити објекат у првобитно стање, могуће је променити 
делове објекта или цео објекат, предизајнирати или функционално променити. Могуће је и 
доградити објекат ако се то уклапа у урбанистичке параметре за тај простор и ако није 
другачије одређено од стране Завода за заштиту споменика културе. 

 
3.18. Урбанистички услови и услови заштите непокретни хкултурних добара за 
појединачне блокове 

Блок 88 
 
Овај блок се налази између Улице Патријарха Рајачића, Трга Св.Теодора Вршачког, 

улица Милоша Обилића и Брегалничке закључн са бројем (6) и југозападном границом 
парцеле бр.1081 до парцеле бр.1158 и има прилаз из Улице Јаворске. 

 
Блок има релативно уједначену структуру са ужим фронтовима парцела, односно кућа, 

премаТргу Св.Теодора Вршачког и ширим фронтовима према Улици Милоша Обилића. 
 
Овим планом се предвиђа висинско уједначење северозападног уличног фронта 

премаТргу Св.Теодора Вршачког у односу на наспрамни фронт трга на југоисточној страни. 
 
Основни урбанистички параметри су: 
 постојеће планирано 
- П блока 4,07ха 4,07ха 
- индекс заузетости 40,3% 60 (85% за објекте на 

Тргу Зелена пијаца) 
- индекс изграђености 0,40 1,8 
- спратност П-П+1 П- П+2+Т 

- намена – становање, пословање. 
- регулациона и грађевинска линија на ободу блока се поклапају. 
 
Треба изместити штампарију из зграде на Тргу Св.Теодора Вршачког 33 и објекат 

наменити култури и пословању. 
 
Део блока са парцелама према Тргу Св.Теодора Вршачког, Кумановској улици и Тргу 

Зелена пијаца се налази на подручју просторне културно-историјске целине, примењују 
се мере заштите урбаних структура, тачка 2.8.2., а део блока са парцелама према 
Улици Милоша Обилића се налази на подручју заштићене околине просторне културно-
историјске целине, примењују се мере заштите урбаних структура, тачка 2.8.4. 

 
Режим 1 за објекте, тачка 2.8.6., примењује се на објекат на Тргу Св.Теодора 

Вршачког бр.33, у Кумановској улици бр.2а, наТргу Зелена пијаца 1, 2, 3 (спратни 
објекат, ближе броју 2). 

 
Режим 2 за објекте, тачка 2.8.8., примењује се наобјекте у Улици Патријарха 

Рајачића бр.1, наТргу Св.Теодора Вршачког бр.22, 22а, 30, 32, 35, у Кумановској улици 
бр.4, наТргу Зелена пијаца бр.3 (приземни објекат) и Улици Милоша Обилића бр.6, 8, 10, 
14. 

 
Режим 3/А за објекте, тачка 2.8.10., примењује се на објекте на Тргу Св.Теодора 

Вршачког бр.20, 21, 23, 24, 26, 27, 31, у Кумановској улици бр.2 и Улици Милоша Обилића 
бр.12. 



  

 
Режим 3/Б за објекте, тачка 2.8.12., примењује се наобјекте на Тргу Св.Теодора 

Вршачког бр.25, 25а, 28, 29, у Кумановској улици бр.6 и Улици Милоша Обилића бр.2, 4. 
 
Потебно је изградити објекат наТргу Св.Теодора Вршачког између бројева 33 и 35 

(катастарска парцела бр.1119 К.О. Вршац), према условима (1)-(12) подтачке 2) тачке 
2.8.10. ових услова и према правилима грађења. 

 
НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
Површина предметне парцеле је1269m2.  

  
   

ЕТАЖА 
НЕТО 
 (m²) 

УКУПНО 
НЕТО(m²) 

БРУТО(m²) 
УКУПНО 

БРУТО(m²) 
Подрум 13,61  29,35  

Приземље 
пословање 

779,76 

1130,50 

855,28 

1326,61 

Приземље 
становање 

7,37 24,53 

Приземље 
ајнфор 

36,09 43,39 

Мезанин 
становање 

44,81 71,80 

1. Спрат 
становање 

248,86 302,26 

 
Објекат се састоји из три функционалне зоне: 1. – продајни простор, 

нетоповршине793,37m2,  2. – стамбени део на три етаже – приземље, мезанин и спрат, 
укупне нето површине 301,04m2 и 3. – ајнфор, заједнички простор, укупне нето 
површине 36,09m2. 

 
Нето површина подрума је  13.61m² 
Бруто површина подрума је  29.35m² 
 
Нето површина приземља је  823.22m² 
Бруто површина приземља је 923.20 m² 
 
Нето површина мезанина је  44.81m² 
Бруто површина мезанина је  71.80m² 
 
Нето површина 1.спрата је  248.86m² 
Бруто површина1.спрата је  302.26m² 
 
 
Укупна нето површина објекта је 1130.50м² 
Укупна бруто површина објекта је 1326.61м² 

 
Бруто површина приземља (заузеће):923,20m² 
Зелене површине: 90,34 m² 
Саобраћајне површине и платои: 242,03 m² 
Индекс искоришћености је 923,20 / 1269 * 100 = 72,75 <85%.  
Степени зграђености је: 1326,61 / 1269 = 1,05<1,8 
Проценат зеленила је: 90,34 / 1269 * 100  = 7,12%  

 
 

НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 

На парцели је обезбеђено 90,34m2 зелених површина што износи 7,12% површине 
парцеле.Све слободне површине су затрављене и засађене високим и ниским лишћарима 
аутохтоних врста.  



  

Остале отворене и наткривене површине су поплочане бетонским плочама постављених 
преко слоја песка и туцаника у виду колско-пешачких комуникација. 

 
 
НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА ОБЈЕКТА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

Простор је добро опремљен комуналном инфраструктуром. Постојећи прикључци на 
сву комуналну инфраструктуру, укључујући и саобрачајну су задовољавајући у смислу 
капацитета (дати с у уграфичком прилогу– План комуналне инфраструктуре). 

Локација је опремљена водоводном, канализационом, електроенергетском, гасном и 
телекомуникационом инфраструктуром. 

САОБРАЋАЈ 
Стационарни саобраћај 
Унутар парцеле је обезбеђено 10 паркинг места по принципу 0,7 ПМ/стан и на 100m2 

бруто пословног простора 1 ПМ, што у конкретном случају значи на један стан 0,7 ПМ и на 
884,63 m2 пословног простора 9 ПМ, од којих је једно, до места за одлагање отпада, 
предвиђено за особе са посебним потребама. Димензије паркинг места су 2,3x5,0 m и 
3,72x5,0 m за особе са инвалидитетом. 

Плато и паркинг имају једносмеран попречан пад 1-1,5%. Оивичење је предвиђено 
само према зеленим површинама ивичњацима висине 10cm у односу на нивелету 
паркинга. Материјализација паркинга и палтоа је бетонска вибропресована са 
одговарајућом конструкцијом за осовинска оптерећења теретних и путничких возила. 

Достава робе у објекат је предвиђена лаким доставним возилом до 3,5t, а предвиђена 
учесталост је до 4 доставе месечно. 

 
Пешачки саобраћај 
Улаз пешака је директно са трга – јавне површине, односно са паркинга у дворишту 

преко ајнфора. 

ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА 
Прикључак са два бројила извешће се у складу са условима ЈКП „2. октобар“, ЕЈ 

„Водовод“ Вршац, који се налазе у прилогу документације.  
Атмосферске воде са крова се одводе преко олучних хоризонтала и вертикала у зелене 

површине на парцели и атмосферском канализацијом и постојећим сливницима. 

 ЕЛЕКТРОИНСТАЛАЦИЈЕ 
Постојећи прикључак је задовољавајућег капацитета.Потребно је још једно бројило у 

складу са условима „ЕПС Дистрибуција“, огранак Електродистрибуција Панчево, који ће се 
исходовати у поступку обједињене процедуре електронским путем.  

Хлађење и грејање просторија планира се ВРФ системом са спољном јединицом 
смештеном у дворишту капацитета хлађења Qhl=120kW, (ел. снага 40kW).  

 ТТ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Постојећи прикључак је задовољавајућег капацитета. За стамбени део прикључак није 

потребан.  

ГАСНЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Гасни прикључак није потребан.  

ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
На основу извршеног прегледа терена и постојећег објекта и чињенице да у 

непосредном окружењу постоје изграђени објекти може се закључити да је стање носивости 
терена стабилно.  

Стање објеката и околног терена указују да је терен стабилан и да нема потребе за 
израдом гелошке студије терена. 

МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
Планирана намена нема негативан утицај на животну средину, не налази се на листи 

објеката за које треба радити студију процене утицаја на животну средину. 

 



  

МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 
Услови се налазе у прилогу урбанистичког пројекта. 
 
ТЕХНИЧКИОПИС 
 

САДРЖАЈ 
Предмет пројекта је реконструкција, промена намене и доградња пословног објекта 

уписаног под редним бројем 1 у листу непокретности бр.13407 КО Вршац и реконструкција, 
промена намене и припајање помоћног објекта уписаног под редним бројем 3. Објекат 1 је 
уписан у л.н. као објекат пословне намене спратности П+1 а објекат 3 као помоћни објекат 
спратности П+0. Фактичко стање утврђено на лицу места је другачије. Утврђено је да је 
објекат 1 стамбено-пословни, спратности По+П+Мезанин+1 и састоји се из три локала у 
приземљу и једног стана у приземљу, на мезанину и првом спрату. Такође утврђено је да 
је објекат 3 функционално повезан са објектом 1 тако да се и он користи као пословни 
објекат пошто се један од три локала  налази у оба објекта. 

Пројектом је предвиђено: реконстукција подрумске и приземне етаже објекта 1, 
промена намене мезанина и спрата објекта 1 из пословне у стамбену без извођења 
радова, реконстукција објекта 3 и његово припајање објекту 1 и доградња приземног дела 
објекта са циљем повећања површине пословног дела објекта 1. Изнад дела објекта 3 
предвиђена је изградња кровне терасе која ће бити саставни део стана на 1. спрату. 

Остали помоћни објекти на парцели (објекти бр. 4,5 и 6) предвиђени су за 
уклањање, што је предмет посебног пројекта. 

Садржај новопројектованог објекта: 
У подруму и приземном делу објекта предвиђен је пословни простор – трговина на 

мало који обухвата приземље и подрум постојећег објекта уписаног под редним бројем 1, 
објекат 3 и дограђени део објекта полуатријумског типа укупне нето површине 791,74m2. 
На делу приземља, мезанину и спрату објекта 1 налази се постојећи стамбени простор – 1 
стан проширен за кровну терасу, укупне нето површине 301,04m2. 

Пословни део објекта се састоји из једног локала намене трговина на мало који 
обухвата приземље постојећих објеката и дограђеног дела. У пословни простор улази се 
директно са улице. У подруму је предвиђен тоалет и чајна кухиња за запослене. 

Стамбени део састоји се из једног стана који се налази у приземљу, на мезанину и 
на првом спрату постојећег објекта до улице. У стамбени простор се улази из заједничког 
простора – колског пролаза. У приземном делу налази се улаз и степениште, на мезанину 
се налази једно купатило, ходник и соба, док се на спрату налазе остале просторије стана 
– шест соба, купатило, кухиња, трпезарија, балкон, тераса, остава, ходници. У стамбеном 
делу нису предвиђени никакви радови осим доградње терасе која се налази на равном 
крову изнад дограђеног дела објекта. На новоформирану терасу приступа се са постојећег 
балкона. 

 
ПОСТОЈЕЋА КОНСТРУКЦИЈА И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
ОБЈЕКАТ ДО УЛИЦЕ (објекат бр. 1 у л.н.) 
Постојећи објекат је старе градње, масивног зиданог конструктивног склопа са 

носећим зидовима од печене цигле, различитих дебљина од 35 до 55cm, са таваницама у 
виду каратавана и двоводним кровом нагиба 37,5⁰. 

Подрумски део објекта се састоји из једне просторије у којој се налазе водомери. 
Таваница подрума је израђена у виду полуобличастог свода од цигле. Постојећи 

носећи зидови у подруму су делом од камена а делом од печене цигле. Зидови су 
конструктивно у добром стању, нису уочене никакве пукотине које би указале на 
неравномерно слегање објекта; постоји проблем капиларне влаге у зидовима као 
периодичног продора оцедних вода. Под у подруму је земљани. У подрумски део се улази 
директно из дворишта. 

Конструкција приземља је у добром стању. Зидови од пуне цигле су малтерисани 
продужним малтером, глетовани и бојени полудисперзијом. Уочљива је појава капиларне 
влаге на неким зидовима до висине цца 1m од готовог пода, што се огледа у оштећеном 
трошном малтеру. Преградни зидови који формирају санитарни блок су новијег датума, 
изграђени од цигле, дебљина зидова је 17cm. Каратаван се састоји из дрвених греда – 
тавањача, са доње стране обрађене кречним малтером преко слоја трске. 

Светла висина простора је 556cm. У објекту постоји бетонска подна плоча. Подови 
су финално обрађени керамичким плочицама и линолеум плочама које су у лошем стању. 

Спољна столарија на целом објекту је замењена приликом последње санације 



  

фасаде. 
Столарија је алуминијумска, са термопрекидом, у белом тону, застакљена 
термоизолационим стаклом. 
Конструкција спрата је у добром стању. Преградни зидови су изведени од цигле 

дебљине зида 17cm. Подови су обложени паркетом и керамичким плочицама. Унутрашња 
столарија је дрвена, делом оригинална а делом новијег датума и претежно је у добром 
стању. Балкон је изведен у виду просте армирано бетонске плоче ослоњене на челичне 
конзолне греде постављене изнад носећих зидова приземља. Под балкона је бетонски, у 
лошем је стању услед атмосферских утицаја, видљиве су површинске пукотине. 

 
ОБЈЕКАТ У ДВОРИШТУ (објекат бр. 3 у л.н.) 
Постојећи објекат је старе градње, масивног зиданог конструктивног склопа са 

носећим зидовима од печене цигле, различитих дебљина од 35 до 55cm, са једноводним 
кровом покривеним таласастим алуминијумским лимом преко чеичних решеткастих носача 
и дрвених рожњача. Таваница је изведена у виду монтажног плафона од иверице 
причвршћене преко дрвене подконстpукције за челичне решеткасте кровне носаче. 

Светла висина је 513cm. Нагиб крова је 7,1⁰. Кровна конструкција је у лошем стању, 
уочљиви су угиби кровних решеткастих носача и оштећења кровног покривача што је 
резултирало вишегодишњим прокишњавањем. Уочљива је појава капиларне влаге на свим 
зидовима до висине цца 1m од готовог пода. Фасадни зид према дворишту је у лошем 
стању, уочене су пукотине које указују на неравномерно слегање. Столарија је стара, 
дрвена, са широком кутијом, застакљена једноструким стаклом и у лошем је стању. 

 
 
ПРЕДВИЂЕНИ РАДОВИ НА РЕКОНСТРУКЦИЈИ и ДОГРАДЊИ 
РЕКОНСТРУКЦИЈА - ОБЈЕКАТ ДО УЛИЦЕ (објекат бр. 1 у л.н.) 
У подрумском делу објекта предвиђена је израда подне плоче, са подизањем 

парапетних бетонских зидова до висине 80cm од готовог пода, са израдом хидроизолације 
од варене ПВЦ мембране. У подруму се формира мокри чвор који се састоји од једне wц 
кабине за запослене и чајна кухиња у предпростору. Предвиђено је затварање постојећег 
улаза из дворишта и отварање новог улаза из пословног простора. Како би се формирао 
нови улаз предвиђена је изградња степеница и подеста у простору локала и преградног 
зида са клизним вратима која раздвајају подрумски део од остатка локала. У подруму се 
изводе преградни зидови од цигле д=12цм. Сви зидови се третирају хидроизолационим 
премазом типа »пенетрат« и малтеришу продужним малтером. Таваница се такође 
малтерише продужним малтером. Завршна обрада подова је гранитна керамика, а зидова 
делом гранитна керамика а делом глет и акрилна боја. 

У приземном делу предвиђено је рушење преградних зидова од цигле дебљине 
17cm, преграднох зидова од гипс-картонских плоча као и пробијање носећих зидова због 
формирања обједињеног простора трговине. У носећим зидовима се формирају отвори 
висине 350cm и ширине 160-220cm изнад којих се изводе надвратне греде од челичних 
профила ослоњених на зидове преко бетонских »јастука«. На свим зидовима је 
предвиђена санација капиларне влаге обијањем малтера до висине 150cm од пода, 
третманом зидова хидроизолационим премазом и поновно малтерисање продужним 
малтером. Сви зидови се завршно обрађују глетом и дисперзивном бојом. Сви плафони су 
спуштени, од гипс-картонскх плоча ватроотпоpности 60 минута, на подконсpтукцији од 
металних CD профила причвршћених за дрвену међуспратну конструкцију. Подови се 
завршно обрађују гранитном керамиком, са претходном санацијом цементне кошуљице. Из 
простора трговине предвиђено је формирање везе са стамбеним делом преко степеница 
које ће повезивати приземље са мезанином. Степенице су армирано бетонске и налазе се 
изнад степеница које воде ка подрумском делу. На споју стамбеног и пословног дела 
предвиђено је пробијање отвора у зиду и монтажа противпожарних врата. Ова веза са 
стамбеним делом се формира због потреба власника објекта да има бржу комуникацију 
између свог стана и локала и није намењена за друге кориснике. 

На спратном делу предвиђена је санација пода балкона израдом хидроизолационе 
ПУ мембране преко репариране бетонске подлоге и завршна обрада од гранитне 
керамике. 

РЕКОНСТРУКЦИЈА - ОБЈЕКАТ У ДВОРИШТУ (објекат бр. 3 у л.н.) 
Пројектом је предвиђена тотална реконструкција објекта, односно уклањање свих 

делова објекта осим носећег зида који се налази уз границу са суседном парцелом и који 
ће се користити за ослањање будуће челичне кровне конструкције. На месту уклоњеног 



  

фасадног зида формирају се темељи самци и АБ стубови повезани АБ гредом. Кровна 
констукција је челична, главни носачи су од I профила, рожњаче од кутијастих профила. 
Кров је покривен »сендвич« панелом PIR, дебљине 12cm. Фасадни зид према атријумском 
дворишту изведен је од »сендвич« панела који се састоје из унутрашњег и спољашњег 
поцинкованог и пластифицираног лима у тону РАЛ 7016 и испуном од PIR-а, дебљине 
10цм. Изнад дела објекта формираће се кровна тераса изведена на ферт таваници 
ослоњеној на челичну констpукцију, са слојем термоизолације од стиродура д=15cm, 
цементне кошуљице – слоја за пад, хидроизолационе ПУ мембране и завршне обраде од 
гранитне керамике. Тераса ће се повезати са постојећим балконом и представљаће 
саставни део стамбеног дела објекта. На тераси је предвиђена израда ограде од пуних 
челичних профила 15x15mm чија ће се висина и обликовање ускладити са постојећом 
оградом на балкону. У контакту са тлом изведена је подна армирано-бетонска плоча 
д=10цм, преко које је постављена термоизолација од стиродура д=5cm, ПВЦ фолија, 
цементна кошуљица и завршна обрада од гранитне керамике. Спољна столарија је 
алуминијумска, са термопрекидом, у тону РАЛ7016, застакљена двоструким 
нискоемисионим стаклом. 

 
ДОГРАДЊА: 
Дограђени део објекта је комбинованог конструктивног склопа, скелетни и масивни 

са носећим зидовима од гитер блокова и стубовима од армираног бетона. Темељи су 
такође комбиновани, тракасти испод зидова и темељи самци испод стубова, повезани 
везним и темељним гредама. Кровна конструкција је челична и састоји се из решеткастих 
кровних носача и челичних рожњача. Сви зидови према суседним парцелама су масивни, 
од гитер блокова д=25cm, са постављеним стиропором д=3cm у виду дилатације. Зид на 
граници према прарцели на којој нема објеката има завршну обраду у виду контактне 
термоизолационе фасаде и декоративног акрилног малтера. Фасадни зидови према 
атријумском дворишту изведени су у систему »сендвич« панела који се састоје из 
унутрашњег и спољашњег поцинкованог и пластифицираног лима у тону РАЛ 7016 и 
испуном од PIR-а, дебљине 10cm. Кров је покривен кровним »сендвич« панелима са 
испуном од PIR-а, дебљине 12cm, дебљина доњег лима минимум 0,6mm. Сви плафони су 
спуштени, монолитни, од гипс-картонских плоча на металној подконстукцији од CD 
профила причвршћеној преко висилица за доњи лим кровног панела. У контакту са тлом 
изведена је подна армирано-бетонска плоча д=10cm, преко које је постављена 
термоизолација од стиродура д=5cm, ПВЦ фолија, цементна кошуљица и завршна обрада 
од гранитне керамике. Спољна столарија је алуминијумска, са термопрекидом, у тону 
РАЛ7016, застакљена двоструким нискоемисионим стаклом. 

 
 У Вршцу, април 2022. 

 
Одговорни урбаниста: 

дипл.инж.арх. МилорадЋирић 
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22 60 1,8 25000
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1.3. REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA ARHITEKTURE 

 
Na osnovu člana 128 Zakona o planiranju i izgradnji ("Službeni glasnik RS",br. 72/09, 
81/09- ispravka, 64/10 odluka US,24/11 i 121/12, 42/13-odluka US,50/2013-odluka 
US,98/2013 - odluka US,132/14, 145/14 i 83/2018) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i 
postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni 
objekata ("Službeni glasnik RS", br. 72/2018) kao: 
 
 

ODGOVORNI PROJEKTANT 

 
za izradu Projekta Arhitekture, koji je deo Idejnog rešenja za pribavljanje lokacijskih uslova za 

Rekonstukciju, dogradnju i promenu namene Poslovnog objekta u Porodični Stambeno - 

poslovni objekat spratnosti Po+P+Mez+1, Trg Zelena pijaca br. 2, katastarska parcela broj 

1111/1 KO Vršac, u Vršcu, određuje se: 

 
 
 
Milorad Ćirić, diplomirani inženjer arhitekture_____________________ 300 1922 03 

 

 
 

Projektant:                               ‘’Mont Metal SN’’ DOO Vršac,  
                   ŽarkaZrenjanina 9A, Vršac 
 
Odgovorno lice/zastupnik:        direktor  
       Ivan Ćirić, dia 

 

 

Pečat:                                        Potpis: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije:   49.1/2022.  

Mesto i datum:    Vršac, 04.2022. 
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TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 
 
 



  

1.4.1. TEHNIČKI OPIS 
 

Investitor:                                Zuole Wu,  
Đure Cvejića 24, Vršac  
 

Objekat:                                  Rekonstukcija, dogradnja i promena namene Poslovnog 
objekta u Porodični Stambeno - poslovni objekat 
spratnosti Po+P+Mez+1 
  

Lokacija:                                 Trg Zelena pijaca br. 2,  
  katastarska parcela broj 1111/1 KO Vršac 

 
 
SADRŽAJ  
 
Predmet projekta je rekonstrukcija, promena namene i dogradnja Poslovnog objekta 
upisanog pod rednim brojem 1 u listu nepokretnosti br.13407 KO Vršac i 
rekonstrukcija, promena namene i pripajanje Pomoćnog objekta upisanog pod rednim 
brojem 3. Objekat 1 je upisan u l.n. kao objekat poslovne namene spratnosti P+1 a 
objekat 3 kao pomoćni objekat spratnosti P+0. Faktičko stanje utvrđeno na licu mesta 
je drugačije. Utvrđeno je da je objekat 1 stambeno-poslovni, spratnosti 
Po+P+Mezanin+1 i sastoji se iz tri lokala u prizemlju i jednog stana u prizemlju, na 
mezaninu i prvom spratu. Takođe utvrđeno je da je objekat 3 funkcionalno povezan 
sa objektom 1 tako da se i on koristi kao poslovni objekat pošto se jedan od tri lokala 
se nalazi u oba objekta.  
 
Projektom je predviđeno: rekonstukcija podrumske i prizemne etaže objekta 1, 
promena namene mezanina i sprata objekta 1 iz poslovne u stambenu bez izvođenja 
radova, rekonstukcija objekta 3 i njegovo pripajanje objektu 1 i dogradnja prizemnog 
dela objekta sa ciljem povećanja površine poslovnog dela objekta 1. Iznad dela 
objekta 3 predviđena je izgradnja krovne terase koja će biti sastavni deo stana na 1. 
spratu. 
 
Ostali pomoćni objekti na parceli (objekti br. 4,5 i 6) predviđeni su za uklanjanje, što je 
predmet posebnog projekta. 
 
Sadržaj novoprojektovanog objekta:  
 
U podrumu i prizemnom delu objekta predviđen je poslovni prostor – trgovina na malo 
koji obuhvata prizemlje i podrum postojećeg objekta upisanog pod rednim brojem 1, 
objekat 3 i dograđeni deo objekta poluatrijumskog tipa ukupne neto površine 
791,74m2. Na delu prizemlja, mezaninu i spratu objekta 1 nalazi se postojeći stambeni 
prostor – 1 stan proširen za krovnu terasu, ukupne neto površine 301,04m2.  
 
Poslovni deo objekta se sastoji iz jednog lokala namene trgovina na malo koji 
obuhvata prizemlje postojećih objekata i dograđenog dela. U poslovni prostor ulazi se 
direktno sa ulice. U podrumu je predviđen toalet i čajna kuhinja za zaposlene. 
Stambeni deo sastoji se iz jednog stana koji se nalazi u prizemlju, na mezaninu i na 
prvom spratu postojećeg objekta do ulice. U stambeni prostor se ulazi iz zajedničkog 
prostora – kolskog prolaza. U prizemnom delu nalazi se ulaz i stepenište, na mezaninu 
se nalazi jedno kupatilo, hodnik i soba, dok se na spratu nalaze ostale prostorije stana 
– šest soba, kupatilo, kuhinja, trpezarija, balkon, terasa, ostava, hodnici. U stambenom 
delu nisu predviđeni nikakvi radovi osim dogradnje terase koja se nalazi na ravnom 



  

krovu iznad dograđenog dela objekta. Na novoformiranu terasu pristupa se sa 
postojećeg balkona.  
 
 
POSTOJEĆA KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA 
 
OBJEKAT DO ULICE (objekat br. 1 u l.n.) 
 
Postojeći objekat je stare gradnje, masivnog zidanog konstruktivnog sklopa sa 
nosećim zidovima od pečene cigle, različitih debljina od 35 do 55cm, sa tavanicama u 
vidu karatavana i dvovodnim krovom nagiba 37,5⁰.  
 
Podrumski deo objekta se sastoji iz jedne prostorije u kojoj se nalaze vodomeri. 
Tavanica podruma je izrađena u vidu poluobličastog svoda od cigle. Postojeći noseći 
zidovi u podrumu su delom od kamena a delom od pečene cigle. Zidovi su 
konstruktivno u dobrom stanju, nisu uočene nikakve pukotine koje bi ukazale na 
neravnomerno sleganje objekta; postoji problem kapilarne vlage u zidovima kao 
periodičnog prodora ocednih voda. Pod u podrumu je zemljani. U podrumski deo se 
ulazi direktno iz dvorišta. 
 
Konstrukcija prizemlja je u dobrom stanju. Zidovi od pune cigle su malterisani 
produžnim malterom, gletovani i bojeni poludisperzijom. Uočljiva je pojava kapilarne 
vlage na nekim zidovima do visine cca 1m od gotovog poda, što se ogleda u 
oštećenom trošnom malteru. Pregradni zidovi koji formiraju sanitarni blok su novijeg 
datuma, izgrađeni od cigle, debljina zidova je 17cm. Karatavan se sastoji iz drvenih 
greda – tavanjača, sa donje strane obrađene krečnim malterom preko sloja trske. 
Svetla visina prostora je 556cm. U objektu postoji betonska podna ploča. Podovi su 
finalno obrađeni keramičkim pločicama i linoleum pločama koje su u lošem stanju. 
Spoljna stolarija na celom objektu je zamenjena prilikom poslednje sanacije fasade. 
Stolarija je aluminijumska, sa termoprekidom, u belom tonu, zastakljena 
termoizolacionim staklom.  
 
Konstrukcija sprata je u dobrom stanju. Pregradni zidovi su izvedeni od cigle debljine 
zida 17cm. Podovi su obloženi parketom i keramičkim pločicama. Unutrašnja stolarija 
je drvena, delom originalna a delom novijeg datuma i pretežno je u dobrom stanju. 
Balkon je izveden u vidu proste armirano betonske ploče oslonjene na čelične 
konzolne grede postavljene iznad nosećih zidova prizemlja. Pod balkona je betonski, 
u lošem je stanju usled atmosferskih uticaja, vidljive su površinske pukotine. 
 
 
OBJEKAT U DVORIŠTU (objekat br. 3 u l.n.) 
 
Postojeći objekat je stare gradnje, masivnog zidanog konstruktivnog sklopa sa 
nosećim zidovima od pečene cigle, različitih debljina od 35 do 55cm, sa jednovodnim 
krovom pokrivenim talasastim aluminijumskim limom preko čeičnih rešetkastih nosača 
i drvenih rožnjača. Tavanica je izvedena u vidu montažnog plafona od iverice 
pričvršćene preko drvene podkonstukcije za čelične rešetkaste krovne nosače. Svetla 
visina je 513cm. Nagib krova je 7,1⁰. Krovna konstrukcija je u lošem stanju, uočljivi su 
ugibi krovnih rešetkastih nosača i oštećenja krovnog pokrivača što je rezultiralo 
višegodišnjim prokišnjavanjem. Uočljiva je pojava kapilarne vlage na svim zidovima 
do visine cca 1m od gotovog poda. Fasadni zid prema dvorištu je u lošem stanju, 
uočene su pukotine koje ukazuju na neravnomerno sleganje. Stolarija je stara, drvena, 



  

sa širokom kutijom, zastakljena jednostrukim staklom i u lošem je stanju. 
 

 
slika 1 – ulična fasada objekta 1 
 

 
slika 2 – dvorišne fasade objekta 1 i objekta 3 
 

 
slika 3 – pomoćni objekti 4,5 i 6 predviđeni za uklanjanje 
 
 
 



  

PREDVIĐENI RADOVI NA REKONSTRUKCIJI i DOGRADNJI  
 
REKONSTRUKCIJA - OBJEKAT DO ULICE (objekat br. 1 u l.n.) 
 
U podrumskom delu objekta predviđena je izrada podne ploče, sa podizanjem 
parapetnih betonskih zidova do visine 80cm od gotovog poda, sa izradom 
hidroizolacije od varene PVC membrane. U podrumu se formira mokri čvor koji se 
sastoji od jedne wc kabine za zaposlene i čajna kuhinja u predprostoru. Predviđeno je 
zatvaranje postojećeg ulaza iz dvorišta i otvaranje novog ulaza iz poslovnog prostora. 
Kako bi se formirao novi ulaz predviđena je izgradnja stepenica i podesta u prostoru 
lokala i pregradnog zida sa kliznim vratima koja razdvajaju podrumski deo od ostatka 
lokala. U podrumu se izvode pregradni zidovi od cigle d=12cm. Svi zidovi se tretiraju 
hidroizolacionim premazom tipa »penetrat« i malterišu produžnim malterom. Tavanica 
se takođe malteriše produžnim malterom. Završna obrada podova je granitna 
keramika, a zidova delom granitna keramika a delom glet i akrilna boja. 
 
U prizemnom delu predviđeno je rušenje pregradnih zidova od cigle debljine 17cm, 
pregradnoh zidova od gips-kartonskih ploča kao i probijanje nosećih zidova zbog 
formiranja objedinjenog prostora trgovine. U nosećim zidovima se formiraju otvori 
visine 350cm i širine 160-220cm iznad kojih se izvode nadvratne grede od čeličnih 
profila oslonjenih na zidove preko betonskih »jastuka«. Na svim zidovima je 
predviđena sanacija kapilarne vlage obijanjem maltera do visine 150cm od poda, 
tretmanom zidova hidroizolacionim premazom i ponovno malterisanje produžnim 
malterom. Svi zidovi se završno obrađuju gletom i disperzivnom bojom. Svi plafoni su 
spušteni, od gips-kartonskh ploča vatrootposnosti 60 minuta, na podkonstukciji od 
metalnih CD profila pričvršćenih za drvenu međuspratnu konstrukciju. Podovi se 
završno obrađuju granitnom keramikom, sa prethodnom sanacijom cementne 
košuljice. Iz prostora trgovine predviđeno je formiranje veze sa stambenim delom 
preko stepenica koje će povezivati prizemlje sa mezaninom. Stepenice su armirano 
betonske i nalaze se iznad stepenica koje vode ka podrumskom delu. Na spoju 
stambenog i poslovnog dela predviđeno je probijanje otvora u zidu i montaža 
protivpožarnih vrata. Ova veza sa stambenim delom se formira zbog potreba vlasnika 
objekta da ima bržu komunikaciju između svog stana i lokala i nije namenjena za druge 
korisnike.  
 
Na spratnom delu predviđena je sanacija poda balkona izradom hidroizolacione PU 
membrane preko reparirane betonske podloge i završna obrada od granitne keramike.  
 
REKONSTRUKCIJA - OBJEKAT U DVORIŠTU (objekat br. 3 u l.n.) 
 
Projektom je predviđena totalna rekonstrukcija objekta, odnosno uklanjanje svih 
delova objekta osim nosećeg zida koji se nalazi uz granicu sa susednom parcelom i 
koji će se koristiti za oslanjanje buduće čelične krovne konstrukcije. Na mestu 
uklonjenog fasadnog zida formiraju se temelji samci i AB stubovi povezani AB gredom. 
Krovna konstukcija je čelična, glavni nosači su od I profila, rožnjače od kutijastih 
profila. Krov je pokriven »sendvič« panelom PIR, debljine 12cm. Fasadni zidov prema 
atrijumskom dvorištu izveden je od »sendvič« panela koji se sastoje iz unutrašnjeg i 
spoljašnjeg pocinkovanog i plastificiranog lima u tonu RAL 7016 i ispunom od PIR-a, 
debljine 10cm. Iznad dela objekta formiraće se krovna terasa izvedena na fert tavanici 
oslonjenoj na čeličnu konstukciju, sa slojem termoizolacije od stirodura d=15cm, 
cementne košuljice – sloja za pad, hidroizolacione PU membrane i završne obrade od 
granitne keramike. Terasa će se povezati sa postojećim balkonom i predstavljaće 



  

sastavni deo stambenog dela objekta. Na terasi je predviđena izrada ograde od punih 
čeličnih profila 15x15mm čija će se visina i oblikovanje uskladiti sa postojećom 
ogradom na balkonu. U kontaktu sa tlom izvedena je podna armirano-betonska ploča 
d=10cm, preko koje je postavljena termoizolacija od stirodura d=5cm, PVC folija, 
cementna košuljica i završna obrada od granitne keramike. Spoljna stolarija je 
aluminijumska, sa termoprekidom, u tonu RAL7016, zastakljena dvostrukim 
niskoemisionim staklom. 
 
 
 
DOGRADNJA:  
 
Dograđeni deo objekta je kombinovanog konstruktivnog sklopa, skeletni i masivni sa 
nosećim zidovima od giter blokova i stubovima od armiranog betona. Temelji su 
takođe kombinovani, trakasti ispod zidova i temelji samci ispod stubova, povezani 
veznim i temeljnim gredama. Krovna konstrukcija je čelična i sastoji se iz rešetkastih 
krovnih nosača i čeličnih rožnjača. Svi zidovi prema susednim parcelama su masivni, 
od giter blokova d=25cm, sa postavljenim stiroporom d=3cm u vidu dilatacije. Zid na 
granici prema prarceli na kojoj nema objekata ima završnu obradu u vidu kontaktne 
termoizolacione fasade i dekorativnog akrilnog maltera. Fasadni zidovi prema 
atrijumskom dvorištu izvedeni su u sistemu »sendvič« panela koji se sastoje iz 
unutrašnjeg i spoljašnjeg pocinkovanog i plastificiranog lima u tonu RAL 7016 i 
ispunom od PIR-a, debljine 10cm. Krov je pokriven krovnim »sendvič« panelima sa 
ispunom od PIR-a, debljine 12cm, debljina donjeg lima minimum 0,6mm. Svi plafoni 
su spušteni, monolitni, od gips-kartonskih ploča na metalnoj podkonstukciji od CD 
profila pričvršćenoj preko visilica za donji lim krovnog panela. U kontaktu sa tlom 
izvedena je podna armirano-betonska ploča d=10cm, preko koje je postavljena 
termoizolacija od stirodura d=5cm, PVC folija, cementna košuljica i završna obrada od 
granitne keramike. Spoljna stolarija je aluminijumska, sa termoprekidom, u tonu 
RAL7016, zastakljena dvostrukim niskoemisionim staklom. 
 
  
  

Odgovorni projektant  
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