
 

 

 

 
 

 

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA POTREBU 

URBANISTIČKO-ARHITEKTONSKE RAZRADE LOKACIJE 

 

 
Za izgradnju: 

 
Objekta za tehnički pregled vozila P+2, dva magacina P+0 i radionice P+0 

 
 

 

Lokacija:                                         Ulica Beogradski put, na  kat.parcelama br. 18414,  

                                                             18415, 18416, 18417, 30711 u KO Vršac                                                        

  

 Investitor:                                       ’TEH-LOG 2020’’ DOO BEOGRAD,  

                                        Šejkina 50G 

 

 
 

 

Sadržaj sveske:                             Urbanistički projekat sa idejnim rešenjem objekata 
 
 
 
 
 

 

Pečat i potpis:                                 Preduzetnik:     

 

                                                          ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR 

                                                          BIRO ZA PROJEKTOVANJE, INŽENJERING I KONSALTING    

                                                          ARHI-PROJEKAT ALIBUNAR  
                                                     Alibunar, Žarka Zrenjanina 11-13 
 

 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije:         1015/21-UP 

Mesto i datum:                                Vršac, oktobar 2021. 
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V                   GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA  

 GRANICA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA    

 KATASTARSKO-TOPOGRAFSKI PLAN                      R 1:500 

 KATASTARSKO-TOPOGRAFSKI PLAN – ŠIRE PODRUČJE   R 1:1000 
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G                       IDEJNO REŠENJE OBJEKTA SA GLAVNOM SVESKOM 

 

 

 



 

 

 

D  PRILOŽENA DOKUMENTACIJA 

1. Kopija plana katastarske parcele  

2. Prepis lista nepokretnosti  

3. Katastarsko-topografski plan  

4. Informacija o lokaciji 
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OPŠTA DOKUMENTACIJA ZA POTREBU IZRADE 

URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA URBANISTIČKO - 

ARHITEKTONSKU RAZRADU  LOKACIJE 

 

 

 

 

 

Za izgradnju: 

Objekta za tehnički pregled vozila P+2, dva magacina P+0 i radionice P+0  

 

 

A



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG URBANISTE ZA IZRADU TEHNIČKE 

DOKUMENTACIJE 

 

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, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020 I 52/2021 ) kao: 

 

 

 
 

ODGOVORNI   URBANISTA 

 

 
za izradu Urbanističkog projekta za izgradnju Objekta za tehnički pregled vozila P+2, dva magacina P+0, 

radionice P+0 u Vršcu, Beogradski put, na katastarskim parcelama br. 18414, 18415, 18416, 18417 I 30711 

K.O. Vršac, određuje se: 

 

 

 

 

Milorad Ćirić, dipl.inž.arh.................................................... Broj licence:200 0247 03 

 

 

 

 

 

Projektant: ALEKSANDAR RADULOVIĆ PR BIRO ZA PROJEKTOVANJE,  

                          INŽENJERING I KONSALTING ’’ARHI-PROJEKAT’’ ALIBUNAR                            
                        Ul.Žarka Zrenjanina 11, 26310 Alibunar 
 

 

 

Odgovorno lice/zastupnik: Radulović Aleksandar dipl.inž.arh 

 
 

Pečat:                                        Potpis: 

 

               
 

 

 

 

 

 

 

 

 

          

 

Broj tehničke dokumentacije:         1015/21-UP 



 

 

 

Mesto i datum:                                Vršac, oktobar 2021. 

 

IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA POTREBU 

URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKE RARZADE LOKACIJE 

 

Odgovorni urbanista, urbanističkog projekta za potrebu urbanističko - arhitektonske razrade lokacije za 

izgradnju Objekta za tehnički pregled vozila P+2, dva magacina P+0, radionice P+0 u Vršcu, Beogradski 

put, na katastarskim parcelama br. 18414, 18415, 18416, 18417 I 30711 K.O. Vršac 

 

 

Milorad Ćirić, dipl.inž.arh.................................................... Broj licence:200 0247 03 

 

 

I Z J A V LJ U J E M 

 

 

Da je urbanistički projekat izrađen u skladu sa Zakonom i propisima donetim na osnovu Zakona, kao i da je 

izrađen u skladu sa važećim planskim dokumentima, koja se zahteva članom 77. Stav 5. Pravilnika o 

sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS“, 

broj 32/19). 

 

 

 

Odgovorni urbanista:   Milorad Ćirić, dipl.inž.arh. 

 Broj licence:                                             200 0247 03 

 

Pečat:     Potpis: 

 

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije: 1015/2021-UP 



 

 

 

Mesto i datum:                           Alibunar, oktobar 2021. 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

REŠENJE O IMENOVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 



 

 

 

 

 

DATUM:    10.2021. god. 

 

BR. TEHNIČКOG 

DELOVODNIКA:   1015/21-UP 

 

PREDMET: Urbanistički projekat za potrebe urbanističko - arhitektonske razrade izgradnju izgradnju 

Objekta za tehnički pregled vozila P+2, dva magacina P+0, radionice P+0 u Vršcu, Beogradski put, na 

katastarskim parcelama br. 18414, 18415, 18416, 18417 I 30711 K.O. Vršac 

                                                                                              

INVESTITOR:    TEH-LOG 2020 DOO BEOGRAD,  

                                          Šejkina 50G     

 

 

Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji izgradnji («Sl. glasnik RS» br. 72/09 i 81/09-ispravka, 64/10-US, 

24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-dr. Zakon, 9/20 i 52/21) 

donosim: 

 

 

 

REŠENJE O IMENOVANJU 

ZA ODGOVORNOG PROJEКTANTA NA IZRADI IDEJNOG REŠENJA : 

 

 

Odgovorni projektant 

 

Dragana Vojnović, dipl.inž.arh. 

br. licence 300 N233 14 

 

 

 

 

Ovim se ujedno potvrđuje da gore imenovani projektant ispunjava uslove za izradu projektno-tehničke 

dokumentacije propisane u Zakonu o planiranju i izgradnji («Sl. glasnik RS» br. 72/09 i 81/09-ispravka, 

64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 i 37/19-dr. Zakon, 

9/20 i 52/21). 

 

 

 

 

 

 

       ’’ARHI-PROJEKAT’’ 

 

 

 

 

      _____________________________________ 

           Aleksandar Radulović, dipl.inž.arh. 



 

 

 

 



 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

TEHNIČKA DOKUMENTACIJA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA 

URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU  

LOKACIJE 

 

 

 

 

 

Za izgradnju: 

Objekta za tehnički pregled vozila P+2, dva magacina P+0 i radionice P+0 
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OPŠTE ODREDBE – UVOD 

 

Povod za izradu Urbanističkog projekta je zahtev investitora „ TEH-LOG 2020’’ DOO BEOGRAD,  

Šejkina 50G iz Beograda. Urbanistički projekat se izrađuje za potrebe urbanističko-arhitektonske razrade 

lokacije kat. parcela broj 18414, 18415, 18416, 18417, 30711 u KO Vršac za izgradnju Objekta za tehnički 

pregled vozila P+2, dva magacina P+0, radionice P+0 u Vršcu, Beogradski put, na katastarskim parcelama 

br. 18414, 18415, 18416, 18417 i 30711 K.O. Vršac 

. 

Objedinjavanje parcela 18414-18417 i 30711 će biti neophodno do izdavanja upotrebne 

dozvole za predmetne objekte. 

 

PODACI O ZAHTEVU  

 

Investitor: TEH-LOG 2020 DOO BEOGRAD 

Mesto i adresa: Beograd, Šejkina 50G 

Mesto izgradnje: Vršac 

Lokacijа: Beogradski put 

Broj parcele: 18414, 18415, 18416, 18417, 30711 u KO Vršac 

 

 

Ciljevi izrade Urbanističkog projekta su da se: 

 Izvrši urbanističko-arhitektonska razrada lokacije,   

 utvrde urbanistički parametri (uslovi i kapaciteti izgradnje) na predmetnoj 
građevinskoj parceli, 

 
 izradi urbanistička dokumentacija za sprovođenje i realizaciju izgradnje Objekta za 

tehnički pregled vozila P+2, dva magacina P+0, radionice P+0 u Vršcu, Beogradski 
put, na katastarskim parcelama br. 18414, 18415, 18416, 18417 i 30711 K.O. Vršac 

 

Pravni status zemljišta 



 

 

 

Katastarske parcela top. br. 18414, 18415, 18416, 18417, 30711 u KO Vršac, imaju status, 
zemljišta u građevinskom području i u privatnoj su svojini. Za potrebe izrade urbanističkog projekta o 
mogućnostima i ograničenjima gradnje na navedenim parcelama, pribavljen je katastarsko-topografski 
plan razmere 1:500. 

Uvidom u podatke iz katastra, utvrđeno je da je način korišćenja i status zemljišta na kat. par. br. 
148414, 18415, 18416,18417 I 30711 u K.O. Vršac ZEMLJIŠTE U GRAĐEVINSKOM PODRUČJU U 
PRIVATNOJ SVOJINI. Zemljište je privatna svojina, nosioc prava na zemljištu je „THE-LOG 2020“ 
D.O.O BEOGRAD., ul. Šejkina 50G iz Beograda. Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu Plana. Ukupna 
površina predmetnih katastarskih parcela je 18.826 m2.  

 

Podaci o parcelama 

Broj 

kat. 

parcele 

Katastarska 

opština Br. LN Vrsta zemljišta Površina 

Vrsta 

prava Nosilac prava 

Oblik 

svojine 

18414 Vršac 11772 
Zemljište u 

građevinskom 
području 

3104 m2 
 

svojina 

„ TEH-LOG 

2020’’ DOO 

BEOGRAD,  

                                

Šejkina 50G 

privatna 

18415 Vršac 11772 
Zemljište u 

građevinskom 
području 

2859 m2 
 

svojina 

„ TEH-LOG 

2020’’ DOO 

BEOGRAD,  
                                

Šejkina 50G 

privatna 

18416 Vršac 11772 
Zemljište u 

građevinskom 
području 

2691 m2 
 

svojina 

„ TEH-LOG 

2020’’ DOO 

BEOGRAD,  
                                

Šejkina 50G 

privatna 

18417 Vršac 11772 
Zemljište u 

građevinskom 
području 

3172 m2 
 

svojina 

„ TEH-LOG 

2020’’ DOO 

BEOGRAD,  
                                

Šejkina 50G 

privatna 

30711 Vršac 11772 
Zemljište u 

građevinskom 
području 

7000 m2 
 

svojina 

„ TEH-LOG 

2020’’ DOO 

BEOGRAD,  
                                

Šejkina 50G 

privatna 

. 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TEKSTUALNI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA   

 

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA  

Na osnovu odredbi čl. 60. 61. 62. i 63. Zakona o planiranju i izgradnji («Sl. glasnik RS» br. 72/09 i 81/09-
ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 98/13-US, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-dr. 
zakon 9/20 I 52/21 )., kao i sva druga važeća podzakonska akta iz ove oblasti projektovanja a u skladu sa 
Generalnim planom Vršca („Službeni list opštine Vršac“, br. 4/2007, 6/2007, 10/2019 I 11/2019) - (u daljem 
tekstu: Plan). Ovaj urbanistički projekat rađen je na osnovu uslova iz GUP-a Vršca („Službeni list opštine 
Vršac“, br. 16/2015, 17/2015, 14/2019 i 1/2020), Pravlnika o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i 
izgradnju („Službeni glasnik RS“, br. 22/2015). 

 

2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA  

Parcela 30711 u KO Vršac je nastala parcelacijom parcele broj 30658 u površini od 7000m2, tako 

da se ona zajedno sa katastarskim parcelama 18414, 18415, 18416, 18417 u K.O. Vršac nalazi u 

građevinskom području grada Vršca I zajedno predstavljaju obuhvat ovog urbanističkog projekta.  

Parcele 18414, 18415, 18416, 18417, 30711 u KO Vršac pripadaju bloku 80, u opštoj radnoj zoni 

grada Vršca. 

Parcele 18414-18417 imaju direktan pristup saobraćajnici tj Ulici Beogradski put. Sa severoistočne 

strane parcele obuhvaćene ovim urbanističkim projektom graniče se sa parcelom 18413, a sa 

jugozapadne sa parcelama 18421 I 30710, sa severozapadne strane graniče se  sa parcelom 

kat.br27338/1 ( nekategorisani put ), a sa jugoistočne strane je Ulica Beogradski put kat.br.27339/3 u 

K.O.Vršac.  

Prema izrađenom katastarsko-topografskom planu od 23.02.2021.gdine izrađenog od strane 

geodetskog biroa ‘’GEOAS INŽENJERING’’ iz Alibunara, ukupna površina predmetnih katastarskih 

parcela iznosi 18.826 m2, a širina uličnog fronta iznosi 32,49m, čime parcele ispunjavaju uslove za 

građevinsku parcelu definisane Generalnim planom Vršca („Sl. list opštine Vršac“, br. 4/2007 i 

6/2007). 

 

3.  USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA – IZVOD IZ PLANA 



 

 

 

Parcele 18414, 18415, 18416, 18417, 30711 u KO Vršac pripadaju bloku 80, u opštoj radnoij zoni 

grada Vršca. 

Prema Generalnom planu Vršca („Sl. list opštine Vršac“, br. 4/2007 i 6/2007) tačka  
 

6.2. RADNE ZONE 
 

Pod pojmom radne zone podrazumeva se onaj prostor koji je prvenstveno namenjen privrednim 
aktivnostima, odnosno takvim delatnostima kao što su industrija, proizvodno zanatstvo, skladištenje i 
obrada raznih roba, kao i oni servisi koji, zbog svoje prirode, ne mogu biti locirani u okviru drugih 
naseljskih struktura.  
U okviru radne zone lociraće se industrije sa velikim prostornim zahtevima i velikim obimom 
transporta, kao i kapaciteti koji, sa stanovišta zaštite životne sredine, nisu kompatibilni sa stanovanjem 
i funkcijama naseljskog centra. Pored postojećih sadržaja obezbediće se prostor za smeštaj novih 
industrijskih, skladišnih, trgovinsko-skladišnih kapaciteta, malih i srednjih preduzeća, kapaciteta male 
privrede, komunalnih kompleksa, saobraćajnih i drugih kapaciteta.  
Izgradnja objekata privrednih delatnosti može se realizovati samo na osnovu uslova iz ovog Plana, tj. 
na osnovu uslova iz Plana detaljne regulacije odnosno, uslova iz Urbanističkog projekta za one delove 
naselja gde je to propisano. Za sadržaje čija se izgradnja u ovom trenutku ne može precizno predvideti, 
a čiji obim izgradnje ili tehnologija rada to budu zahtevali, takođe je neophodna izrada Urbanističkog 
projekta koji će definisati urbanističko rešenje i uslove za izgradnju objekata.  
Pri projektovanju i građenju objekata pridržavati se odredbi tehničkih propisa i uslova koji konkretnu 
oblast regulišu.  
 
Vrsta i namena objekta  
Pri projektovanju i građenju objekata pridržavati se odredbi tehničkih propisa i uslova koji konkretnu 
oblast regulišu.  
U okviru građevinske parcele u radnoj zoni dozvoljena je izgradnja: poslovnih, proizvodnih i skladišnih 
objekata, kao i izgradnja u kombinacijama: poslovnoproizvodni objekat, poslovno-skladišni objekat, 
proizvodno-skladišni objekat ili poslovno-proizvodno-skladišni objekat.  
Objekti se mogu graditi kao slobodnostojeći ili objekti u nizu, a sve u zavisnosti od tehničko-
tehnološkog procesa proizvodnje i zadovoljavanja propisanih uslova zaštite.  
Uz glavne objekte na građevinskoj parceli u radnoj zoni dozvoljena je izgradnja pomoćnih objekata: 
ostave, tipske transformatorske stanice, ograda, bunari, vodonepropusne betonske septičke jame (kao 
prelazno rešenje) i sl.  
 
Uslovi za obrazovanje građevinske parcele  
Veličina parcele namenjene izgradnji privrednih kapaciteta mora biti dovoljna da primi sve sadržaje 
koji su uslovljeni konkretnim tehnološkim procesom, kao i prateće sadržaje uz obezbeđivanje 
dozvoljenog indeksa izgrađenosti i stepena zauzetosti zemljišta.  
Površina građevinske parcele iznosi minimalno 600,0m2 sa širinom uličnog fronta minimalno 20,0m.  
 
Položaj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice građevinske parcele  
U zavisnosti od tehnološkog procesa proizvodnje u okviru konkretnog radnog kompleksa građevinska 
linija se poklapa sa regulacionom linijom, odnosno, može u odnosu na nju da bude odmaknuta za 
minimalno 5,0m. Objekti koji se nalaze na ulazu u radni komleks prednjom fasadom moraju biti 
građeni na građevinskoj liniji.  
Organizaciju dvorišta radnog kompleksa treba usmeriti ka severnoj, odnosno zapadnoj strani. Sa tim u 
vezi, građevinska linija od granice susedne parcele sa istočne (odnosno južne) strane je na 5,0m. 



 

 

 

Eventualno, dozvoljena je udaljenost na minimalno 1,0m pod uslovom da su zadovoljeni uslovi 
protivpožarne zaštite, tj. da međusobni razmak između objekata na dve susedne parcele je veći od 
4,0m, tj. veći od polovine višeg objekta.  
Građevinska linija od granice parcele sa zapadne (odnosno severne) strane je na 10,0m. Eventualno 
dozvoljena je udaljenost na minimalno 6,0m ako je na građevinskoj parceli omogućen kružni tok 
saobraćaja.  
 
Indeks izgrađenosti i stepen iskorišćenosti građevinske parcele  
Maksimalan dozvoljen indeks izgrađenosti na građevinskoj parceli u radnoj zoni sa platoima i 
saobraćajnicama je 2,1. Maksimalan dozvoljen stepen zauzetosti građevinske parcele je 70%.  
 
Najveća dozvoljena spratnost  
U zavisnosti od namene objekata proizilazi i njihova spratnost. Objekti su spratnosti:  
− poslovni: maks. P+2+Pk (prizemlje+dve etaže+potkrovlje). U izuzetnim slučajevima dozvoljava se i 
veća spratnost kad poslovni objekti predstavljaju prostorne repere većih kompleksa P+6 
(prizemlje+šest etaža),  
− proizvodni: P (prizemlje), P+1 (prizemlje+jedna etaža), eventualno i više ako to zahteva tehnološki 
proces proizvodnje,  
− skladišni: P (prizemlje), eventualno P+1 (prizemlje+jedna etaža).  
Izgradnja pomoćnog objekta - ostava dozvoljena je maksimalne spratnosti P (prizemlje).  
 
Najmanja dozvoljena međusobna udaljenost objekata  
Objekti mogu da se grade kao slobodnostojeći i u nizu (u okviru parcele).  
Izgradnja objekata u nizu (međusobna udaljenost objekata je 0,0m, tj. za širinu diletacije) može se 
dozvoliti ako to tehnološki proces proizvodnje zahteva i ako su zadovoljeni uslovi protivpožarne zaštite.  
Međusobni razmak slobodnostojećih objekata je minimalno polovina visine višeg objekta, s tim da 
međusobni razmak ne može biti manji od 4,0m.  
 
Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli  
Na građevinskoj parceli radnog kompleksa pored glavnih i pomoćnih objekata dozvoljena je izgradnja 
porodičnog stambenog objekta sa jednom stambenom jedinicom, odnosno, dozvoljena je izgradnja 
poslovno-stambenog objekta sa jednom stambenom jedinicom.  
Ako se u okviru radnog kompleksa planira izgradnja porodičnog stambenog objekta, pri određivanju 
lokacije objekta na parceli voditi računa da objekat bude u mirnijem delu dvorišta sa obezbeđenjem 
odvojenog prilaza objektu, bez ukrštanja sa prilazom radnom delu. Porodični stambeni objekat je 
maksimalne spratnosti P+2+Pk (prizemlje+dve etaža+potkrovlje). U okviru ovog objekta dozvoljena je 
izgradnja prostora za garažiranje vozila korisnika stambenog prostora.  
Visina ograde kojom se ograđuje radni kompleks ne može biti viša od h=2,2m. Ograda na regulacionoj 
liniji i ograda na uglu mora biti transparentna odnosno kombinacija zidane i transparentne ograde. 
Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0,2 m a kod kombinacije, zidani deo 
ograde ne može biti viši od 0,9 m. Bočni i zadnji deo ograde može da se ograđuje transparentnom 
ogradom, kombinacija zidane i transparentne ograde i zidanom ogradom do visine maksimalno 2,2 m. 
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na građevinskoj parceli koja se ograđuje. Dozvoljeno je 
pregrađivanje funkcionalnih celina u okviru građevinske parcele uz uslov da visina te ograde ne može 
biti veća od visine spoljne ograde i da je obezbeđena protočnost saobraćaja. Kapije na regulacionoj 
liniji se ne mogu otvarati van regulacione linije.  
 
Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila  



 

 

 

Za svaku građevinsku parcelu u okviru ove zone mora se obezbediti kolski i pešački prilaz. Kolski prilaz 
parceli je minimalne širine 4,0m sa minimalnim unutrašnjim radijusom krivine od 7,0m. Pešački prilaz 
je minimalne širine 1,5m.  
U okvir građevinske parcele saobraćajne površine mogu da se grade pod sledećim uslovima:  
− minimalna širina saobraćajnice je 3,5 m sa unutrašnjim radijusom krivine 5,0m, odnosno 7,0m tamo 
gde se obezbeđuje protočnost saobraćaja zbog protivpožarnih uslova  
− za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele mora se obezbediti parking 
prostor (za putničko vozilo min. 2,5m x 5,0m, za teretno vozilo minimalno 3,0m x 6,0m, odnosno u 
zavisnosti od veličine teretnog vozila).  
 
Zaštita susednih objekata  
Izgradnjom objekata na parceli, planiranom delatnošću u okviru parcele ne sme se narušiti životna 
sredina.  
Ispadi na objektu ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,2m i to na delu objekta višem od 2,5m. 
Ako je horizontalna projekcija ispada veća od 1,2 onda se ona postavlja na građevinsku liniju.  
Građevinski elementi na nivou prizemlja prema regulacionoj liniji, mogu preći građevinsku liniju 
(računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to:  
− transparentne bravarske konzolne nadstrešnice u zoni prizemne etaže manje od 2,0m po celoj širini 
objekta s visinom iznad 2,5m,  
− platnene nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0m od spoljne ivice 
trotoara na visinu iznad 2,5m,  
− konzolne reklame manje od 1,2m na visini iznad 2,5m.  
Izgradnjom objekata uz pripadajuću granicu parcele ne sme se narušiti vazdušna linija susedne parcele 
a odvodnja atmosferskih padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru građevinske parcele na 
kojoj se gradi objekat.  
Uz granicu parcele formirati obodne zelene površine koje će imati funkciju izolacije samog kompleksa 
od okolnih susednih parcela. Ovaj zeleni tampon (četinarsko drveće, listopadno drveće ili šiblje) 
umanjio bi buku i zadržao izduvne gasove i prašinu.  
Od ukupne površine građevinske parcele zelenilo mora da zauzima minimalno 30%. Izbor biljnih vrsta 
određuje se prema karakteristikama proizvodnje, karakteru i koncentraciji štetnih materija, a takođe 
njihovim ekološkim, funkcionalnim i dekorativnim svojstvima. Zelenilom treba da se obezbedi izolacija 
adminstrativnih objekata od proizvodnih (skladišnih) objekata, izolacija pešačkih tokova kao i zaštita 
parking prostora od uticaja sunca.  
Nivelacijom saobraćajnih površina odvodnju atmosferskih padavina rešiti u okviru parcele na kojoj se 
gradi.  
 
Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekta  
Objekti mogu biti građeni od svakog čvrstog materijala koji je trenutno u upotrebi, na tradicionalan ili 
savremniji način. Obavezna je izrada kosog krova a krovovi mogu biti jednovodni, dvovodni i krovovi sa 
više krovnih ravni. Krovna konstrukcija može biti od drveta, čelika ili armiranog betona a krovni 
pokrivač u skladu sa nagibom krova.  
Fasade objekta mogu biti malterisane u boji po izboru projektanta, od fasadne opeke ili drugih 
savremenih materijala koji su trenutno u upotrebi (politirana keramika, Milebond, Alu-bond, paneli, 
zastakljene fasade i sl.).  
Visina nadzitka potkrovne etaže iznosi najviše 2,2m računajući od kote poda potkrovne etaže do tačke 
preloma krovne visine, a određuje se prema konkretnom slučaju.  
Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se težiti ka uspostavljanju 
jedinstvene estetski vizuelne celine u okviru građevinske parcele tj. radnog kompleksa.  



 

 

 

 
Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata  
Obnova i rekonstrukcija postojećih objekata može se dozvoliti pod sledećim uslovima:  
− zamena postojećeg objekta novim objektom može se dozvoliti u okviru uslova datih ovim Planom,  
− rekonstrukcija postojećih objekata može se dozvoliti ako se izvođenjem radova na objektu neće 
narušiti uslovi dati ovim Planom,  
− ako građevinska parcela svojom izgrađenošću ne zadovoljava uslove iz ovog Plana rekonstrukcijom 
se ne može dozvoliti dogradnja postojećeg objekta.  
Uslovi zaštite životne sredine, tehničke, higijenske, zaštite od požara, bezbedonosne i druge uslove  
Izgradnja objekata, izvođenje radova, odnosno obavljanje proizvodne/skladišne delatnosti, može se 
vršiti pod uslovom da se ne izazovu trajna oštećenja, zagađivanje ili na drugi način degradiranje 
životne sredine. Zaštita životne sredine obuhvata mere kojima će se zaštititi voda, vazduh i zemljište od 
degradacije.  
Na svakoj građevinskoj parceli mora se obezbediti prostor za postavljanje kontejnera (kanti) za 
komunalni otpad, kao i prostor za otpad nastao u toku tehnološkog procesa, u skladu sa važećim 
propisima za prikupljanje istog. Lociranje betoniranog prostora za kontejnere na parceli mora da bude 
tako da se omogući lak pristup komunalne službe i da prostor bude izveden u skladu sa uslovima 
zaštite životne sredine.  
Odvođenje fekalnih voda mora se rešiti zatvorenim kanalizacionim sistemom koji će se priključiti na 
naseljsku kanalizacionu mrežu. Otpadne vode nastale u tehnološkom procesu proizvodnje pre 
upuštanja u naseljsku kanalizaciju prečistiti na separatoru ulja i masti. Uslovno čiste atmosferske vode 
sa krovova objekata i manipulativnih površina mogu se upustiti u otvorenu kanalsku mrežu položenu 
uz ulične saobraćajnice.  



 

 

 

Svi objekti moraju biti izgrađeni (rekonstruisani) u skladu sa važećim Zakonima i Pravilnicima koji 
regulišu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvođenju radova na objektima upotrebljenim 
materijalima imati u vidu specifičnost funkcionalne namene objekta (prostora) sa stanovišta 
korišćenja, održavanja, odnosno obezbeđivanja sanitarno-higijenskih uslova. Izborom materijala voditi 
računa o njihovoj otpornosti sa aspekta tehničke i protivpožarne zaštite. Uz objekte povećanog rizika 
od požara moraju se isprojektovati i izvesti pristupni put, okretnica i platoa za kretanje vatrogasnog 
vozila i izvođenje intervencija. Pri projektovanju i izgradnji radnih kompleksa uzeti u obzir važeće 
propise za gromobran, električnu mrežu, ognjišta, dimnjake, tankove i pogone sa lako zapaljivim 
materijalima. Zapaljivi materijal ne može se smestiti na prostoru koji nije udaljen najmanje 6,0 m od 
objekta ili dela objekta, ukoliko to tehničkim propisima nije drugačije određeno. U objektima i 
prostorijama u kojima se uskladištava i drži zapaljivi i drugi materijal (sirovine, gotovi proizvodi, 
ambalaža i dr.) moraju se obezbediti slobodni prolazi i prilazi spravama i uređajima za gašenje. Kod 
objekata i prostorija ugroženih eksplozivom predvideti dovoljno prozorskih površina, uz to lake 
pregradne zidove, lak krovni pokrivač.  
Poslovni objekti (odnosno poslovni prostori) namenjeni javnom korišćenju kao i prilazi do istih moraju 
biti urađeni u skladu sa Pravilnikom o uslovima za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa 
nesmetanim kretanjem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica.  
Pri projektovanju i izgradnji radnog kompleksa neophodno je obezbediti i izgradnju skloništa dopunske 
zaštite, obima zaštite 30 kPa. 
 

4. NUMERIČKI POKAZATELJI  

 

 Površina predmetnih parcela je 18826 m2 
 

 Površina pod objektima je 520,00+900,90+2324,10+2324,10 = 6.069,10 m2 

 

 Bruto razvijena građevinska površina objekata je 878,80+900,90+2324,10+2324,10 = 6.427,90 m2 
 

 Površina pod saobraćajnicama iznosi 7.614,60 m2 

 

 Indeks zauzetosti : 
-  objekti 6.069,10 / 18.826*100 = 32,24%  

 

 Indeks izgrađenosti :   

- samo objekti 6.427,10 / 18.826,00 = 0.34 
- objekti sa saobraćajnicama ( 878,80+900,90+2324,10+2324,10+7614,60 = 14042,50 m2 )  

14042,50/18826 = 0,746 
 

 Površina pod zelenilom 18.826,00-6.069,10-7614,60 = 5.142,30 m2 
 

 Dozvoljen indeks zauzetosti prema Planskom dokumentu iznosi max.70%, a u predmetnom UP-u 
iznosi 32,24%. 
 

 Dozvoljen indeks izgrađenosti prema Planskom dokumentu iznosi max.2.10 sa saobraćajnicama, a 
u predmetnom UP-u iznosi 0.746 sa saobraćajnicama, 0.34 samo objekti bez saobraćajnica. 

 

 Dozvoljen procenat zelenila prema Planskom dokumentu iznosi min. 20%, a u predmetnom UP-u 
iznosi 27,31%. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

TABELARNI PRIKAZ OSTVARENIH URBANISTIČKIH PARAMETARA 

 

Parametri o mogućnostima i ograničenjima izgradnje  

Ostvareni parametri za 

predmetnu lokaciju 

   

Površina parcela UPa 18414-18417 I 30711 u 

KO Vršac 

 18826.00 m2 

BRGP planiranih objekata  Ukupno – 6427,90m2 

Površina zemljišta pod objektima  Ukupno – 6.069,10m2 

Spratnost objekata  Tehnički pregled – P+2 

Oba magacina – P+0 

Radionica P+0 

Indeks zauzetosti max. 70% 32.24% 

Indeks izgrađenosti max.2.1 

sa saobraćajnicama 

samo objekti 0.34 

objekti sa saobraćajnicama 0.746 

Ukupna površina zelenila min. 20% 27,31% 

   

Bilans površina na parceli površina ( m²) procenat (%) 

P bruto pod objektima 6.069,10 32,24 

P bruto pod planiranim saobraćajnicama 7.614,60 40,45 

P bruto pod zelenilom 5.142,30 27,31 

Ukupno 18.826.00 100.00 

 

 PLANIRANA NAMENA I PREGLED POVRŠINA OBJEKATA 

Prema Planu dozvoljena je izgradnja objekata navedenih namena. Na zahtev investitora urađeno je 

idejno rešenje za pomenutu gradnju na katastarskim parcelama 18414-18417 I 30711 u K.O. Vršac. 

Lokacija je smeštena u opštoj radnoj zoni, u bloku 80.  

Planirana je izgradnja četiri objekta, i to : objekat br. 1 je objekat namenjen tehničkom pregledu 

vozila sa pratećim administrativnim delom spratnosti P+2, objekat br. 2 je radionica namenjena internim 

potrebama investitora spratnosti P+0 I objekti br.3 I br.4 su objekti namenjeni za skladištenje robe 

spratnosti P+0.   

OBJEKAT BR. 1  -  TEHNIČKI PREGLED VOZILA 

 Idejnim rešenjem objekat se sastoji iz dva dela tj.deo koji je prizemne spratnosti gde se nalaze 
linije za obavljanje tehničkog pregleda vozila i deo objekta u kome se nalazi administracija vezana 
za vršenje tehničkog pregleda vozila koji je spratnosti P+2. Objekat ima dvovodni krov, čija je 
projektovana visina venca od kote okolnog terena 11.25m, a visina slemena od kote okolnog 
terena je 11.90m.   
 

 Otvori na planiranom objektu, njihov položaj i visina parapeta u odnosu na prednju i zadnju granicu 
parcele, položaj temelja u odnosu na regulacionu liniju i bočne granice parcele, su u skladu sa 



 

 

 

važećim Planskim dokumentom i definisani su u grafičkim prilozima Idejnog rešenja koje je 

sastavni deo ovog Urbanističkog projekta. 

 

 

BILANS PROJEKTOVANIH POVRŠINA  

PRIZEMLJE 

 

1. SPRAT 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

2. SPRAT 

 

UKUPNO OBJEKAT BR.1 – TEHNIČKI PREGLED 



 

 

 

 

 

 

Položaj objekta u odnosu na regulacionu liniju i u odnosu na građevinske parcele  

Objekat tehničkog pregleda je slobodnostojeći i postavljen je na građevinskoj liniji, koja je od 

regulacione linije na jugo-istočnoj strani udaljena 35-38m, udaljenje objekta od južne strane parcele je 

4,00 m. Navedeno  udaljenje od južne granice parcele je ostavljeno zbog širine kolovoza za jednosmerno 

kretanje vozila min. 3,50m. Udaljenje objekta od granice parcele sa severne strane je 7,74-7,89m, a od 

objekta radionice sa severo-zapadne strane je 50,00 m, što bi značilo da predmetni objekat ne ugrožava 

susedne objekat kako u gabaritnom tako i u protivpožarnim smislu.   

Nivelacione kote  

 

Kota prizemlja objekta je od kote terena podignuta 0,15cm, a sve u skladu sa grafičkim prilozima 

Idejnog rešenja. Planirani objekat na predmetnoj parceli zadovoljava odredbe Zakona o planiranju i 

izgradnji objekata i svih važećih Pravilnika za ovu oblast izgradnje. Objekat mora biti projektovan sa 

primenom čvrstih, kvalitetnih i trajnih materijala koji obezbeđuju njihovu trajnost i ekonomičnost u 

eksploataciji. 

Pad krovnih ravni i odvodnjavanje  

 Površinske i atmosferske vode se odvode sa dvovodnog krova, se usmeravaju kanaletama prema  

zelenim površinama na sopstvenoj parceli. Pad krovnih ravni je 6°, orijentacija slemena je sesverozapad-

jugoistok.  



 

 

 

 

 

 

OBJEKAT BR. 2  -  RADIONICA 

 Idejnim rešenjem objekat se sastoji iz jedne celine koji je prizemne spratnosti gde se nalaze linije 
za obavljanje tehničkog pregleda i popravku vozila. Objekat ima dvovodni krov, čija je 
projektovana visina venca od kote okolnog terena 7.15 m, a visina slemena od kote okolnog terena 
je 9.48 m.   
 

 Otvori na planiranom objektu, njihov položaj i visina parapeta u odnosu na prednju i zadnju granicu 

parcele, položaj temelja u odnosu na regulacionu liniju i bočne granice parcele, su u skladu sa 

važećim Planskim dokumentom i definisani su u grafičkim prilozima Idejnog rešenja koje je 

sastavni deo ovog Urbanističkog projekta. 

 

 

BILANS PROJEKTOVANIH POVRŠINA  

PRIZEMLJE 

PROSTORIJA P(m2)BR.

RADIONICA 859.261

KANCELARIJA 10.002

CAJNA KUHINJA 8.423

GARDEROBA 3.224

TOALET 4.805

885.70NETO POVRŠINA PRIZEMLJA:

900.90BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA:

 Položaj objekta u odnosu na regulacionu liniju i u odnosu na građevinske parcele  

Objekat radionice je slobodnostojeći i postavljen je na građevinskoj liniji, koja je od regulacione 

linije na jugo-istočnoj strani udaljena 111,00-114,00m, udaljenje objekta od južne strane parcele je 4,00 

m. Navedeno  udaljenje od južne granice parcele je ostavljeno zbog širine kolovoza za jednosmerno 

kretanje vozila min. 3,50m. Udaljenje objekta od granice parcele sa severne strane je 6,24-6,48m, a od 



 

 

 

objekta skladišta sa severo-zapadne strane je 80,20 m, što bi značilo da predmetni objekat ne ugrožava 

susedne objekat kako u gabaritnom tako i u protivpožarnim smislu.   

 

Nivelacione kote  

 

Kota prizemlja objekta je od kote terena podignuta 0,15cm, a sve u skladu sa grafičkim prilozima 

Idejnog rešenja. Planirani objekat na predmetnoj parceli zadovoljava odredbe Zakona o planiranju i 

izgradnji objekata i svih važećih Pravilnika za ovu oblast izgradnje. Objekat mora biti projektovan sa 

primenom čvrstih, kvalitetnih i trajnih materijala koji obezbeđuju njihovu trajnost i ekonomičnost u 

eksploataciji. 

Pad krovnih ravni i odvodnjavanje  

 Površinske i atmosferske vode se odvode sa dvovodnog krova, se usmeravaju kanaletama prema  

zelenim površinama na sopstvenoj parceli. Pad krovnih ravni je 6°, orijentacija slemena je sesverozapad-

jugoistok.  

 

OBJEKAT BR. 3 I BR.4 -  SKLADIŠTE P+0 

 Idejnim rešenjem objekat se sastoji iz jedne celine koji je prizemne spratnosti i služi za 
skladištenje robe u regalima. Skladištenje robe u objektu je niskoregalno. Objekat ima dvovodni 
krov, čija je projektovana visina venca od kote okolnog terena 12.15 m, a visina slemena od kote 
okolnog terena je 14,73 m.   
 

 Otvori na planiranom objektu, njihov položaj i visina parapeta u odnosu na prednju i zadnju granicu 

parcele, položaj temelja u odnosu na regulacionu liniju i bočne granice parcele, su u skladu sa 

važećim Planskim dokumentom i definisani su u grafičkim prilozima Idejnog rešenja koje je 
sastavni deo ovog Urbanističkog projekta. 

 

BILANS PROJEKTOVANIH POVRŠINA  

PRIZEMLJE 



 

 

 

PROSTORIJA P(m2)BR.

MANIPULATIVNI PROSTOR 352.861

KANCELARIJA 14.552

CAJNA KUHINJA 9.653

GARDEROBA 4.674

TOALET 4.405

PROSTOR ZA VILJUŠKARE 29.676

2294.60NETO POVRŠINA PRIZEMLJA:

MAGACINSKI PROSTOR 1878.807

2324.10BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA:

 

Položaj objekta u odnosu na regulacionu liniju i u odnosu na građevinske parcele  

Objekat skladišta je slobodnostojeći i postavljen je na građevinskoj liniji, koja je od regulacione 

linije na jugo-istočnoj strani udaljena 191,20m, udaljenje objekta od južne strane parcele je 1,00 m. 

Udaljenje objekta od granice parcele sa severne strane je 27.86 - 28.89m, a od međusobno udaljenje 

skladišnih objekata je 10,00m, što bi značilo da predmetni objekat ne ugrožava susedne objekat kako u 

gabaritnom tako i u protivpožarnim smislu.   

Nivelacione kote  

 

Kota prizemlja objekta je od kote terena podignuta 0,15cm, a sve u skladu sa grafičkim prilozima 
Idejnog rešenja. Planirani objekat na predmetnoj parceli zadovoljava odredbe Zakona o planiranju i 

izgradnji objekata i svih važećih Pravilnika za ovu oblast izgradnje. Objekat mora biti projektovan sa 

primenom čvrstih, kvalitetnih i trajnih materijala koji obezbeđuju njihovu trajnost i ekonomičnost u 

eksploataciji. 

Pad krovnih ravni i odvodnjavanje  

 Površinske i atmosferske vode se odvode sa dvovodnog krova, se usmeravaju kanaletama prema  

zelenim površinama na sopstvenoj parceli. Pad krovnih ravni je 6°, orijentacija slemena je sesverozapad-

jugoistok.  

 

Ograđivanje parcele  

Predmetna parcela biće ograđena transparentnom ili živom ogradom. 

5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 



 

 

 

Parcela izlazi na saobraćajnicu Beogradski put. Da bi priključak bio ostvaren direktno na ulicu, traženi su 

I dobijeni su tehnički uslovi Odeljenja za investicije I kapitalna ulaganja gradske uprave grada Vršca, za 
izradu priključka na Beogradski put, tako da će saobraćajni priključak biti izveden prema izdatim 

tehničkim uslovima. Plato I saobraćajnice su rešene sa svim potrebnim padovima i rigolama za 
odvođenje atmosferske vode u zelenu površinu u okviru sopstvene parcele  

Zadovoljenje potreba stacionarnog saobraćaja putničkih vozila rešeno je predviđenim brojem parking 

mesta. Parking mesta za putnička vozila u okviru parcele ima 19, što je i više nego dovoljno za broj 
zaposlenih, obzirom da zaposleni mogu dolaziti na posao i biciklima i mopedima. Takođe, na parceli je 

obezbeđen i broj od 10 parking mesta za teretna vozila, što je i više nego što je trenutno potrebno. 

Određivanje broja parking mesta usklađeno je sa  potrebama namene objekta, a prema članu 33 stav 3 
Pravilnika o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju ( ‘’Sl.glasnik RS’’ 22/2015 ) za 

objekte administracije i prostorija za radnike – jedno parking mesto na 100 m2 korisnog prostora:   

497.87 + 26.44 + 33.27 + 33.27 / 100 m2 = 590.85/70 = 5.91 parking mesta <  19 parking mesta za 

putnička vozila  

Na parceli je obezbeđeno i 10 parking mesta za teretna vozila, za slučaj potrebe. 

Ostale korisne površine objekata zauzimaju magacinski prostor, kao i prostor radionice za koje 

nije potreban veći broj parking mesta. 

Projektant može izvršiti korekciju datog nivelacionog rešenja u toku izrade projektne dokumentacije, 

ukoliko se za to ukaže potreba. Za priloženo situaciono rešenje planiranih saobraćajnih površina daju se 
opšti uslovi za projektovanje i izgradnju. Parking prostor je popločan raster kockama. 

Dimenzionisanje nosivosti datih saobraćajnih površina (kolovozne konstrukcije) izvršiti prema 

planiranim saobraćajnim opterećenjima, nameni i standardima. Projektant - investitor će izvršiti izbor 
vrste kolovoznih zastora. Poželjno je koristiti kolovozne zastore koji su primenjeni za obradu 

saobraćajnih površina u kompleksu (asfalt, beton, raster ploče,).  

Zelene površine predstavljaju važan segment uređenja uz objekte koji se planiraju, značajan i kao 
mesto odmora i neophodan elemenat prirode. Površine pod zelenilom zauzimaju značajnu površinu, a 
svojim karakteristikama pojačavaju dekorativnost površina i doprinose da čitav prostor predstavlja 
jednu skladnu celinu. 

Zelene površine uz objekte planiraju se kao travnati parter. Sve zelene površine zatraviti smešom trava 
otpornom na gaženje, kao I raster kocke. Ovako formirano zelenilo će vršiti, pre svega, zaštitnu funkciju (i 
zaštitu od negativnih efekata saobraćaja - buke i izduvnih gasova, zaštitu od prekomerne insolacije, vetra), 

ali i dekorativno-estetsku funkciju (formiranje prijatnijeg ambijenta u skladu sa namenom prostora i 
njegovo vizuelno odvajanje od okolnih sadržaja). 

Odlaganje komunalnog otpada 

Punkt za kontejnere tretirati kao i druge saobraćajne površine u kompleksu, a zaštitu gabaritnih ivica 
izvršiti odgovarajućim - standardnim ivičnjacima. Projektant - izvođač je dužan da se pridržava svih 
važećih zakona, standarda, normativa, pravilnika i pravila struke koji regulišu i tretiraju projektovanje i 
izgradnju predmetnih objekata. Izgradnja objekata ne može narušavati saobraćajni sistem i planiranu 
izgradnju pripadajućih saobraćajnih površina. Potrebne saobraćajne površine gradiće se po važećem 
planu ili prema planu detaljne regulagije za ceo blok. 

Takođe, je predviđen prostor za postavljanje kontejnera za komunalni otpad u dvorištu objekta. 
Predviđeno je četiri kontejnera. 

 



 

 

 

6. NAČIN PRIKLJUČENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU  

 

 Prostor je dobro opremljen komunalnom infrastrukturom. Pribavljeni su uslovi 

nadležnih distributera (dati su u prilogu kao i u grafičkom prilogu– Plan komunalne 

infrastrukture). 

Atmosferske vode sa krovova se odvode preko olučnih horizontala i vertikala. 

Lokacija je opremljena vodovodnom, kanalizacionom, elektroenergetskom, gasnom i 

telekomunikacionom infrastrukturom. 

 

 

 SAOBRAĆAJ 

Parcela izlazi na saobraćajnicu Beogradski put. Da bi priključak bio ostvaren direktno na ulicu, 

traženi su I dobijeni su tehnički uslovi Odeljenja za investicije I kapitalna ulaganja gradske uprave 

grada Vršca, za izradu priključka na Beogradski put, tako da će saobraćajni priključak biti izveden 

prema izdatim tehničkim uslovima. 

 

 VODOVOD I KANALIZACIJA 

 

Vodovod - objekat će se priključiti na ulični vodovodni sistem. Instalacije vodovoda su predviđene 

od PVC vodovodnih cevi, dok instalacije hidrantske mreže moraju biti izvedeno od čelično 

pocinkovanih cevi. Priključna vodovodna cev minimum 2 ½ cola. Priključak na vodovodnu mrežu  

izvesti savitljivim savitljivim polietilenskim cevima, odgovarajućeg prečnika. Dubina cevovoda 

min. 1,00 m. Prema uslovima DP “drugi oktobar” , EJ “Vodovod” izraditi vodomerni šaht, sa 

vodomerom, zasunima, povratnim ventilom I ispusnom slavinicom za pražnjenje instalacije. 

Kanalizacija - će biti priključena na postojeću uličnu kanalizacionu mrežu u ulici Beogradski put. 

Priključak se vrši pod min. nagibom 1% , priključna cev je prečnika Ø200mm. Instalacije 

kanalizacije su predviđene od tvrdih PVC cevi. 

 

 ELEKTROINSTALACIJE 

Priključak objekta obezbediće se u skladu sa uslovima „EPS Distribucija“, 
ogranak Elektrodistribucija Pančevo. Potreban je 1 trajni merni uređaj, vrste NN merna grupa. 

Ukupan potreban kapacitet objekta je  Pi = 88kW , Pj= 70kW; 150/5A 

 

 

 GREJANJE  

U objektu je predviđeno toplotnim pumpama na električnu energiju. 

 

 TERMIČKA ZAŠTITA 
U cilju obezbeđenja efikasnog korišćenja energije i utvrđivanja ispunjenosti uslova energetske efikasnosti 
zgrada, neophodna je izrada Elaborata EE u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada 
(,,Sl.glasnik RS,,br.61/2011). Za planirane objekte je potrebno proračunati energetsku efikasnost za II 
(drugu) klimatsku zonu.  

 

 SEIZMIČKA ZAŠTITA 



 

 

 

Radi zaštite od potresa objekti moraju biti realizovani i kategorisani prema Pravilniku o tehničkim 
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima (Sl. list SFRJ br. 31/81, 49/82, 
29/83, 21/88, 52/90). Objekte predvideti za 7. (sedmi) stepen seizmičnosti.  

 

 OPŠTA PRAVILA ZA INFRASTRUKTURNE SISTEME  

Prilikom izgradnje infrastrukturnih sistema, voditi računa o međusobnim rastojanjima i ukrštanjima. Trase 
koje su date u grafičkom prilogu mogu se izmestiti u skladu sa glavnim projektom predmetne infrastrukture 

ukoliko je to neophodno, pod uslovom da ne ugrožava objekte i druge infrastrukturne sisteme. Ukoliko se 
ukaže potreba trase mogu biti i nadzemne i mogu se voditi po objektima uz poštovanje važećih zakona i 

propisa. Postojeći infrastrukturni sistemi se po potrebi mogu rekonstruisati ili dograditi. 

 

7. INŽENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI  

U daljoj fazi projektovanja potrebno je izvesti detaljna geološka istraživanja u skladu sa Zakonom o 
geološkim istraživanjima (Sl. glasnik RS 44/95).  

 

8. MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE  

U okviru parcele nije predviđena izgradnja koja na bilo koji način može ugroziti životnu sredinu, objekte ili 
funkcije na susednim parcelama, u funkcionalnom, ekološkom ili estetskom smislu. Planirani sadržaj se ne 
nalazi na listi Uredbe o utvrđivanju liste projekata za koje je obavezna procena uticaja i liste projekata za 
koje se može zahtevati procena uticaja na životnu sredinu (,,Sl.list RS,,br.114/2008).  

 

 

 

 

 

9. MERE ZAŠTITE NEPOКRETNIH КULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

Prema uslovima iz Generalnog plana Vršca, na predmetnoj lokaciji nema 

zaštićenih nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara ni registrovanih arheoloških 

lokaliteta.  

 

10. MERE PROTIVPOŽARNE ZAŠTITE  

Za predmetne shodno Zakonu o zaštiti od požara („Sl. glasnik RS“ br. 111/09, 20/15) ne izdaju se uslovi za 

izradu urbanističkih projekata, već uslovi zaštite od požara i eksplozija za izradu planskih dokumenta, a 

kako je to definisano čl. 29 Zakona o zaštiti od požara („Sl. glasnik RS“ br. 111/09, 20/15). Takođe se za 

pribavljanje uslova za izgradnju moramo obratiti nadležnom Opštinskom organu za izdavanje lokacijskih 

uslova. Objekti kao takvi svrstani u kategoriju V i podležu davanju saglasnosti na projektno-tehničku 

dokumentaciju Ministarstva unutrašnjih poslova. Objekti će biti projektovan u skladu sa Zakonom o zaštiti 

od požara („Sl. glasnik RS“, br. 111/09, 20/2015, 87/2018 i 87/2018-dr.zakoni); od materijala otpornih na 

požar prema standardima i normativima koji regulišu ovu oblast. 

 



 

 

 

11. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA  

Nesmetano kretanje licima sa posebnim potrebama biće omogućeno u skladu sa Pravilnikom o uslovima za 
planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih 
lica („Sl. Glasnik RS“ br. 22/2015).  

 

12. ТEHNIČKI OPISI OBJEKATA I FAZNOST GRADNJE  

FAZNOST  GRADNJE 

Faznost gradnje nije tačno definisana redosledom postavljenih objekata na parceli. Prvi objekat koji 

će biti izgrađen biće objekat br.1 tj.objekat tehničkog pregleda uz objekat biće izvedeni I ulazni asfaltni 

plato za prilaz vozila objektu, a i asfaltni deo iza objekta tehničkog pregleda do objekta br.2 tj.radionice. 

Samim tim biće izvedena I prateće infrastruktura za objekat broj 1. 

Dalje faze izgradnje zavisiće direktno od potreba investitora, obzirom, da je svaki objekat izdvojena 

tehnološka celina, sami objekti neće biti fazno građeni, već će se prigradnji izvoditi u celosti prema 

definisanim krajnjim namenama kako I stoji u naslovu ovog projekta.  

Samu izgradnju narednih objekata pratiće I potrebna izradnja kako saobraćajne tako I komunalne 

infrastructure.   

Objedinjavanje parcela 18414-18417 I 30711 će biti neophodna do izdavanja upotrebne dozvole za 

prvi izvedeni objekat. 

 

 

 

 

 

 

 

TEHNIČKI OPIS OBJEKATA  

OBJEKAT BR.1  

Objekat tehničkog pregleda je slobodnostojeći spratnosti P+2 i postavljen je na građevinskoj liniji, 

koja je od regulacione linije na jugo-istočnoj strani udaljena 35-38m, udaljenje objekta od južne strane 

parcele je 4,00 m. Navedeno  udaljenje od južne granice parcele je ostavljeno zbog širine kolovoza za 

jednosmerno kretanje vozila min. 3,50m. Udaljenje objekta od granice parcele sa severne strane je 7,74-

7,89m, a od objekta radionice sa severo-zapadne strane je 50,00 m, što bi značilo da predmetni objekat 

ne ugrožava susedne objekat kako u gabaritnom tako i u protivpožarnim smislu.   

Kota prizemlja objekta je od kote terena podignuta 0,15cm, a sve u skladu sa grafičkim prilozima 

Idejnog rešenja. Planirani objekat na predmetnoj parceli zadovoljava odredbe Zakona o planiranju i 

izgradnji objekata i svih važećih Pravilnika za ovu oblast izgradnje. Objekat mora biti projektovan sa 



 

 

 

primenom čvrstih, kvalitetnih i trajnih materijala koji obezbeđuju njihovu trajnost i ekonomičnost u 

eksploataciji. 

 Površinske i atmosferske vode se odvode sa dvovodnog krova, se usmeravaju kanaletama prema  

zelenim površinama na sopstvenoj parceli. Pad krovnih ravni je 6°, orijentacija slemena je sesverozapad-

jugoistok.  

PRIZEMLJE 

 

1. SPRAT 

 

2. SPRAT 



 

 

 

 

UKUPNO OBJEKAT BR.1 – TEHNIČKI PREGLED 

 

 

 

 



 

 

 

 

UNUTRAŠNJA OBRADA 

 

Obrada zidova 

Unutrašnji zidovi obrađuju se zavisno od namene prostorija i to kancelarijski prostor i stepenišni prostori 

disperzivnom bojom, a keramičkim pločicama se oblažu sanitarni čvorovi do visine plafona i kuhinje do 

visine 1,60 m. 

U delu tehničkog pregleda vozila svi zidovi su izvedeni od ALU sendvič panela. 

 

Obrada plafona 

U svim prostorima plafon je završno obrađen u skladu sa obradom zidova. Spušteni plafoni u toaletima 

izvode se od gips-karton ploča. 

 

Obrada podova 

Podovi u objektu predviđeni su u skladu sa namenom prostorija. Pod tehničkog pregleda biće fero beton dok 

će podovi u kancelarijskom prostoru i toaletima biti obloženi su glaziranim keramičkim pločicama.  

 

STOLARIJA 

Sva stolarija, prozori i vrata će se izvesti od PVC profila (sa 6 komora) sa ROTO okovom, ostakljeni sa 

termo staklom 4+12+4 mm. I spoljna i unutrašnja stolarija postavlja se po sistemu suve montaže.Unutrašnja 

vrata su medijapan, puna ili zastakljena. Finalna obrada poliuretanska farba.  

Solbanci na prozorima se izvode od lima. 

 

 

BRAVARIJA 

Od eloksiranih aluminijumskih profila se izvode I metalni delovi ograda kao I rukohvati stepeništa. 

Zastakljivanje vrata I prozora predviđeno je termoizolacionim, niskoemisionim staklom, a ulazna vrata u 

objekat kao I prozora I vrata u prizemlju sigurnosnim staklom. 

 

SPOLJNJA OBRADA 

Fasadni zidovi izrađuju se od fasadnih panela potrebne debljine sa termoispunom. Boja fasadnih panela će 

se dogovoriti sa investitorom.  

 

KONSTRUKCIJA 

Temeljenje objekta je predviđeno prema geomehaničkom elaboratu na temeljima samcima povezanim 

temeljnim gredama, izvedenim na zamenskom tamponu od nabijenog šljunka. Dubina fundiranja se 

predviđa na 150,0 cm ispod kote terena, izvodi se u betonu MB 30, I armirana je sa mrežama MA 500/560 i 

rebrastom armaturom RA 400/500. Zamenski tampon sloj je debljine 20cm. 

Konstruktivni sistem objekta je skeletni od prefabrikovanog AB.  

Stubovi i nosive grede se izvode u MB 30 i armirani su potrebnom armaturom u fabrici, dok se svi ostali 

delovi AB konstrukcije izvode u MB 20. 

Stepenište objekta se izvodi u AB betonu, takođe od prefabrikovanih elemenata. 

Krovna konstrukcija objekta je AB prefabrikovana. Krov je dvovodan, kos, nagiba 6°.  Krovni pokrivač je 

od sendvič panela potrebne debljine. 

 

IZOLACIJA 

Hidroizolacija 

Obzirom na raznovrsnost postavljanja hidroizolacije projektom su predviđene sledeće pozicije: 

1. Izolacija donjih delova objekta: 

- Izolacija zidova od vlage –isključivo penetratima, 

- Izolacija podova na tlu –isključivo penetratima; 



 

 

 

2. Izolacija u objektu: 

- Izolacija sanitarnih čvorova, 

. 

Termoizolacija 

Pri izradi projekta posebna pažnja je obraćena na termoizolaciju I postojeće propise. Primenjeni materijali 

su mineralna vuna, stirodur koji poseduju dobre termoizolacione kvalitete, a ispunjavaju I druge važne 

uslove: lak rad, malu težinu I nezapaljivost. 

Objekat se izvodi od termoizolovanih sendvič panela I dodatne termoizolacije a u svemu prema Elaboratu 

energetske efikasnosti.  

Zvučna zaštita 

Prilikom projektovanja vođeno je računa o zvučnoj zaštiti tj. o smanjenju zvučnih smetnji u prostoru. 

Smanjenje zvučne propustljivosti postiže se postavljanjem elastične i plivajuće podloge. Provodljivost 

zvuka kroz zidove je u našim normativima jer mase projektovanih zidova zadovoljavaju propise zvučne 

izolacije.  

 

INSTALACIJE 

Vodovod - objekat će se priključiti na ulični vodovodni sistem. Instalacije vodovoda su predviđene od PVC 

vodovodnih cevi, dok instalacije hidrantske mreže moraju biti izvedeno od čelično pocinkovanih cevi. 

Priključna vodovodna cev minimum 2 ½ cola. Priključak na vodovodnu mrežu  izvesti savitljivim 

savitljivim polietilenskim cevima, odgovarajućeg prečnika. Dubina cevovoda min. 1,00 m. Prema uslovima 

DP “drugi oktobar” , EJ “Vodovod” izraditi vodomerni šaht, sa vodomerom, zasunima, povratnim ventilom 

I ispusnom slavinicom za pražnjenje instalacije. 

Kanalizacija - će biti priključena na postojeću uličnu kanalizacionu mrežu u ulici Beogradski put. Priključak 

se vrši pod min. nagibom 1% , priključna cev je prečnika Ø200mm. Instalacije kanalizacije su predviđene 

od tvrdih PVC cevi. 

Elektro instalacije - objekat će biti priključen na distributivni sistem električne energije. 

Grejanje - u objektu je predviđeno podno grejanje toplotnim pumpama. 

U objektu su predviđene instalacije vodovoda, kanalizacije, elektro-instalacije, telefonska i instalacija 

grejanja. 

Sve ove instalacije predmet su posebnih projekata gde će biti detaljno razrađene. 

 

Situaciono rešenje kompozicioni plan i parterno, odnosno pejzažno uređenje  

 

Pešačke i kolske saobraćajne površine završno se obrađuju. Na predviđenim zelenim površinama planiran je 

travnjak sa niskom vegetacijom.  

Priključenje planiranog objekta na navedene instalacije izvršilo bi se prema uslovima nadležnih organizacija 

podzemnim vodovima. 

Pošto je predmetni deo grada u potpunosti komunalno opremljen, priključenje instalacije objekata na 

komunalnu infrastrukturu će se izvesti u skladu sa izdatim uslovima nadležnih institucija. 

 

Na parceli nema postojećih objekata. 

 

13. USLOVI I SAGLASNOSTI NADLEŽNIH PREDUZEĆA DATI SU U PRILOGU 

 
 

 

 



 

 

 

 

SPROVOĐENJE I REALIZACIJA URBANISTIČKOG PROJEKTA  

 

Ovaj Urbanistički projekat izrađen je u cilju regulisanja građenja na teritoriji grada Vršca, a u skladu sa 
realnim potrebama i mogućnostima izgradnje objekta i pratećih sadržaja na parcelama iz naslova radi 
ishodovanja neophodne dokumentacije, odnosno, građevinske dozvole. U sprovođenju i realizaciji 
Urbanističkog projekta preduzimaće se svi koraci u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji.  

 

Odgovorni urbanista 

 

 

 

_____________________________ 

Milorad Ćirić, dipl.inž.arh. 

 

Odgovorni projektant 

 

_____________________________ 

 

Dragana Vojnović, dipl. Inž.arh.                                                                                                              

 

 

 

Broj tehničke dokumentacije:         1015/21-UP 

Mesto i datum:                                Alibunar, OKTOBAR 2021. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

GRAFIČKA DOKUMENTACIJA ZA POTREBU IZRADE 

URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA URBANISTIČKO - 

ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE 
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      GRAFIČKI DEO URBANISTIČKOG PROJEKTA  

 POLOŽAJ BLOKA U NASELJU, IZVOD IZ GUP-a    

 KATASTARSKO-TOPOGRAFSKI PLAN                      R 1:500 

 REGULACIONO-NIVELACIONO REŠENJE SA SAOBRAĆAJEM  R 1:500 

 PLAN PRIKLJUČAKA NA INFRASTRUKTURU              R 1:500 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

IDEJNO REŠENJE OBJEKTA SA GLAVNOM SVESKOM 

 ZA POTREBU IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA 

URBANISTIČKO - ARHITEKTONSKU RAZRADU 

LOKACIJE 
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PRILOŽENA DOKUMENTACIJA ZA POTREBU IZRADE 

URBANISTIČKOG PROJEKTA ZA URBANISTIČKO - 

ARHITEKTONSKU RAZRADU  LOKACIJE 

 

 

 

 

 

 

D 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 




















