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Na osnovu člana 128a 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, 37/19, 09/20 i 52/21), i odredbi Pravilnika o 
sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata  prostornog i urbanističkog planiranja (“Službeni 
glasnik RS”, br. 32/2019) kao: 

 
O D G O V O R N I   U R B A N I S T A 

 
za izradu URBANISTIČKOG PROJEKTA za izgradnju poslovnog objekta na k.p. br. 1848 K.O. Apatin u 
Ulici Dimitrija Tucovića br. 127 u Apatinu sa urbanističko-arhitektonskom razradom lokacije, 
određuje se:   
 

NORBERT MOLNAR G., dipl.ing.arh.  200 1195 10 
   
   
Projektant:  KUBARCH D.O.O. ZA PROJEKTOVANJE,  

INŽENJERING I KONSALTING SUBOTICA, 
Braće Radić 61a , Subotica 

 

  
Odgovorno lice/zastupnik:  Norbert Molnar G. 
  
Pečat:  Potpis:  

 
 
 
 
 

  
Broj tehničke dokumentacije :  UP 242/2021 
  
Mesto i datum:  Subotica, jun 2021 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 
 
 
 
 

Odgovorni urbanista na izradi Urbanističkog projekta za izgradnju poslovnog objekta na k.p. br. 
1848 K.O. Apatin u Ulici Dimitrija Tucovića br. 127 u Apatinu sa urbanističko-arhitektonskom 

razradom lokacije 
 

NORBERT  MOLNAR G., dipl.ing.arh. 
 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 

Da je urbanistički projekat u svemu u skladu sa Zakonom 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, 37/19, 09/20 i 52/21) i 
odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata  prostornog i urbanističkog 
planiranja (“Službeni glasnik RS”, br. 32/2019) i da je Urbanistički projekat izrađen u skladu sa 

propisima, standardima i normativima iz oblasti urbanizma i pravilima struke; 
 
 

Odgovorni urbanista: NORBERT  MOLNAR G., dipl.ing.arh. 
broj licence: 200 1195 10 

 
 

_____________________________________________ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TEKSTUALNI DEO: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

1. UVOD 
 

Na osnovu zahteva investitora VOSTOK INVESTMENTS DOO, sa adresom 8.Marta 9, 
SUBOTICA, u preduzeću KUBARCH D.O.O. Subotica, Braće Radić 61a, izrađen je Urbanistički 
projekat izgradnju poslovnog objekta na k.p. br. 1848 K.O. Apatin u Ulici Dimitrija Tucovića br. 127 
u Apatinu sa urbanističko-arhitektonskom razradom lokacije 

 
Cilj izrade Urbanističkog projekta je provera i usklađivanje programskih zahteva investitora 

za izgradnju planiranog poslovnog objekta na predmetnoj lokaciji, spratnosti P (Prizemlje) u 
Apatinu, sa dozvoljenim namenama i urbanističkim parametrima definisanim Planom generalne 
regulacije Apatina ("Službeni list opštine Apatin" broj 2/2016) kao i sa prostornim 
mogućnostima na predmetnoj parceli. 

 
2. PRAVNI I PLANSKI OSNOV  

ZA IZRADU URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 

Pravni osnov za izradu urbanističkog projekta  sadržan je u: 
 

- Zakonu o planiranju i izgradnji, član 60, 61 i 62 („Službeni glasnik RS” broj 72/09 i 81/09 - 
ispr., 64/10 - US, 24/11, 121/12, 42/13 - US, 50/13 - US, 54/13 – US, 132/14 i 145/14, 
83/18, 31/19, 37/19-dr. Zakon, 9/20 i 52/21). 
 

- Pravilniku o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 
planiranja, član 76, 77. i 85. („Službeni glasnik RS“, broj 32/19).  

 
 Planski osnov za izradu urbanističkog projekta je: 
 

- Plan generalne regulacije Apatina ("Službeni list opštine Apatin" broj 2/2016) u daljem 
tekstu PGR. 
 
Prema važećem Planu generalne regulacije predmetna parcela na kojoj je planirana 

izgradnja se nalazi u delu bloka 46 u delu prostora koje predstavlja celinu stanovanja sa javnim 
službama. Prema navedenom PGR-u predmetna parcela se nalazi u zoni namenjenoj izgradnji 
objekata centralnih sadržaja. 

 



3. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 

Urbanističkim projektom pored k.p. br. 1848 K.O. Apatin na kojoj je planirana izgradnja 
objekta obuhvaćen je i deo regulacionog pojasa ulice Dimitrija Tucovića sa koje će se ostvariti 
saobraćajni pristup planiranom kompleksu i priključci na komunalnu infrastrukturu. 

 
Granicu prostora koji se razrađuje Urbanističkim projektom čine regulaciona linija ulice 

Dimitrija Tucovića kao i međne linije sa susednih parcela 1851, 1846/15, 1846/16 i 1846/25 K.O. 
Apatin. 

 
• Katastarska parcela 1848 K.O. Apatin upisana je u Izvod iz lista nepokretnosti broj 188 K.O. 

Apatin i to kao gradsko građevinsko zemljište, površine 1235m2, svojina privatna 1/1, 
VOSTOK INVESTMENTS DOO SUBOTICA 

 
4. IZVOD IZ PLANA GENERALNE REGULACIJE 

("Službeni List Opštine Apatin" Broj 2/2016) 
 
Prema PGR-u, predmetna k.p. br. 1848 K.O. Apatin se nalazi u delu bloka 46 u delu 

prostora koje predstavlja celinu stanovanja sa javnim službama. Prema navedenom PGR-u 
predmetna parcela se nalazi u zoni namenjenoj izgradnji objekata centralnih sadržaja. 

 
Izvod iz tekstualnog dela PGR-a: 
 
Strana 130 - 146. 
 

4. PRAVILA GRAĐENJA PO ZONAMA U KOJIMA JE PREDVIĐENA DIREKTNA PRIMENA PLANA 
 
4.1. Zona centralnih sadržaja 
4.1.1. Pravila za izgradnju objekata u zoni centralnih sadržaja 
 
Delatnosti koje se mogu planirati na površinama centralnih sadržaja su iz oblasti: 
 
poslovno-administrativne delatnosti, delatnosti iz oblasti obrazovanja, zdravstva, socijalne zaštite, 
kulture, trgovine na malo, ugostiteljstva i turizma, uslužnog zanatstva, uslužnih delatnosti, zatim 
sporta i rekreacije, komunalnih usluga, verskih sadržaja, poslovno-administrativne delatnosti i 
drugih sadržaja. 
 
U zoni centralnih sadržaja primenjivaće se uslovi građenja dati ovim Planom, u zavisnosti od 
osnovne namene objekta: 
 

- Objekti javne namene (poglavlje I, tačka 4.1.); 
- Višeporodični objekat - stambeni, stambeno-poslovni ili poslovno-stambeni objekat (u 

daljem tekstu: višeporodični objekat);(poglavlje II, tačka 4.2.2.); 



- Porodični objekat - stambeni, stambeno-poslovni, poslovno-stambeni objekat (u daljem 
tekstu: porodični objekat); (poglavlje II, tačka 4.2.1.); 

- Poslovni objekat;(poglavlje II); 
- Pomoćni objekat.(poglavlje II). 

 
4.2. Zone stanovanja 
 
Zona stanovanja ovim Planom je definisana kao zona porodične stambene izgradnje, mešovite 
stambene izgradnje i višeporodične stambene izgradnje. 
 
4.2.1. Porodično stanovanje 
 
U odnosu na veličinu građevinske parcele u okviru ove zone može se izvesti uslovna podela na 
porodično stanovanje gradskog tipa, porodično stanovanje "poljoprivrednog" tipa, kao i porodično 
stanovanje sa radom. 
 
Vrsta i namena objekata 
 
Na građevinskoj parceli namenjenoj porodičnom stanovanju mogu se graditi: 
 

- osnovni objekat: porodični stambeni objekat, stambeno-poslovni objekat, poslovno-
stambeni objekat koji ne ugrožava stanovanje. Objekat porodičnog stanovanja može biti 
slobodnostojeći, u neprekinutom nizu, u prekinutom nizu i poluatrijumski; 

- na istoj građevinskoj parceli može se planirati izgradnja i drugog objekta: 
poslovni objekat, stambeni objekat, letnja kuhinja, garaža i ostave veće od 20 m2; 

- pomoćni objekti: ostava manje od 20 m2, ograde, bunari i septička jama (prelazno rešenje 
do priključenja na naseljsku kanalizacionu mrežu); 

- na građevinskoj parceli u izuzetnim slučajevima može se dozvoliti gradnja dva stambena 
objekta, pod uslovima da su ispunjeni svi urbanistički kriterijumi; 

- porodični stambeni objekat može da ima maksimalno do 3 (tri) stambene jedinice. 
 
Na građevinskoj parceli namenjenoj porodičnom stanovanju za poljoprivredna domaćinstva 
(stambeni i ekonomski deo parcele) mogu se graditi: 
 
o U okviru stambenog dela parcele dozvoljava se izgradnja sledećih objekata: 

- osnovni objekat: porodični stambeni objekat, stambeno-poslovni objekat, poslovno-
stambeni objekat; 
Objekat porodičnog stanovanja može biti slobodnostojeći, u neprekinutom nizu, u 
prekinutom nizu i poluatrijumski; 

• na istoj građevinskoj parceli može se planirati izgradnja i drugog objekta - 
poslovni objekat, stambeni, garaža, letnja kuhinja i ostave veće od 20 m2; 

- pomoćni objekti: letnja kuhinja, garaža i ostava manja od 20 m2, ograde, bunari 
i septička jama, (prelazno rešenje do priključenja na naseljsku kanalizacionu 
mrežu), prostorije (ostave za ogrev, garaža, letnja kuhinja) mogu se planirati i 



u sastavu osnovnog objekta ili drugog objekta na parceli; 
o U okviru ekonomskog dela parcele daje se mogućnost izgradnje sledećih objekata: 
- stočne staje, ispusti za stoku, đubrišta, poljski klozeti; 
• pušnice, sušnice, koš, ambar, nadstrešnica za mašine i vozila, magacin hrane i objekti 

namenjeni ishrani stoke i dr.; 
- proizvodnog odnosno poslovnog objekta (koji zadovoljava uslove zaštite životne sredine, tj. 

koji svojim delovanjem - bukom, gasovima, otpadnim materijama – neće negativno uticati 
na primarnu funkciju - stanovanje). Objekat se može graditi kao slobodnostojeći; 

 
- Na građevinskoj parceli sa nagibom terena od javnog puta (naniže), u slučaju nove izgradnje, 

stambeno dvorište se postavlja na najvišoj koti uz javni put. Ekonomsko dvorište se postavlja iza 
stambenog dvorišta (naniže); 

- Na parceli sa nagibom terena prema javnom putu (naviše), u slučaju nove izgradnje, stambeno 
dvorište se postavlja na najvišoj koti tj. ekonomsko dvorište može biti uz javni put. 

 
U zoni porodičnog stanovanja u stambenom delu parcele poslovne delatnosti koje se mogu 
dozvoliti su iz oblasti: trgovine na malo, ugostiteljstva, uslužnih i zanatskih delatnosti. 
 
U ovoj zoni, u okviru ekonomskog dela parcele poslovna delatnost koja se može dozvoliti, pored 
napred navedenih je i trgovina na veliko i malo, objekti za skladištenje, proizvodne i zanatske 
delatnosti, uz obezbeđivanje uslova zaštite životne sredine kako se obavljanjem te delatnosti nebi 
narušila zona stanovanja. 
 
Objektima za skladištenje smatraju se sve vrste skladišta: poluotvorene i zatvorene hale, 
nadstrešnice, silosi, trapovi, podna skladišta, hladnjače i dr. 
 
U slučaju da se poslovanje planira u osnovnom (porodičnom) objektu deo objekta koji se namenjuju 
za poslovne sadržaje ne može preći polovinu bruto površine. 
 
Objekti za smeštaj stoke se grade pod sledećim uslovima: 

- da su izgrađeni od tvrdog materijala; 
- da su udaljeni od stambenih objekata najmanje 15 m (min. 5,0 m od ulice kada jer u pitanju 

parcela sa nagibom terena prema javnom putu - naviše); 
o da imaju izgrađene sanitarne uređaje za odvođenje vode, osoke i drugih nečistoća; 
o da imaju obezbeđeno i izgrađeno mesto za đubrište koja mora biti udaljeno od 

stambenih objekata i vodozahvatnih bunara min 20,0 m; 
- da su smešteni u građevinskom delu parcele; 
- da su smešteni u ekonomskom delu građevinske parcele; 
- objekti moraju biti snabdeveni vodom iz naseljskog vodovoda. 

 
Kod domaćinstava koja se bave uzgojem stoke za tržište, dispozicija čvrstih i tečnih otpadaka vršiće 
se u ekonomskom delu dvorišta. Za deo tečnih otpadaka predvideti posebne objekte "osočare" koji 
moraju da ispunjavaju sledeće uslove: 

- osočare locirati u padu nizvodno od proizvodnih objekata u ekonomskom delu dvorišta; 



- osočare graditi od vodonepropusnog betona sa dvostepenim taložnikom, gde će se vršiti 
nitrifikacija; 

- na sekundarnom taložniku ostaviti mogućnost priključka na buduću kanalizacionu mrežu; 
- za normalno pražnjenje osočara predvideti otvor za pražnjenje sadržaja. 

 
Uslovi za držanje domaćih životinja u naselju Apatin definisani su Odlukom o uslovima za držanje i 
zaštitu domaćih životinja na teritoriji opštine Apatin ("Službeni list opštine Apatin", br. 11/13). 
Pored poštovanja uslova i pravila datih ovim Planom, pri građenju objekata, kao i uslova za držanje 
životinja, neophodno je u svemu se pridržavati navedene Odluke. 
 
Postavljanje objekata (stambenih, poslovnih, pomoćnih, poljoprivrednih, osim koševa za kukuruz), 
duž granice sa susedom vrši se pod sledećim uslovima: 
 

- ako se postavljaju na zajedničku među (granicu) ne može se objektom, ili delom objekta 
ugroziti vazdušni prostor suseda preko međe (rešenje može biti kalkanski zid, dvovodni ili 
četvorovodni krov sa atikom i ležećim olukom, ili jednovodni krov sa padom u sopstveno 
dvorište). Na zidu koji je lociran na zajedničkoj međi ne mogu se postavljati otvori prema 
susednoj parceli, izuzev otvora koji su isključivo u funkciji ventilacije ili osvetljenja rastojanja 
minimalne visine parapeta h=1,8 m, površine do 0,8 m2; 

- ako se objekat ne gradi na zajedničkoj međi, njegova udaljenost od iste mora biti min. 0,5 
m, izuzev u zonama gde postojeće prilike to zahtevaju (nasleđeno stanje parcelacije sa 
uskim frontovima parcele) gde je minimalna udaljenost 0,0 m; 

- izgradnja koševa za kukuruz može se izvoditi na udaljenosti min. 1 m od svih zajedničkih 
međa. 

 
U neposrednoj blizini javnih objekata (dečje ustanove, škole, crkva, ambulanta itd.) ne mogu se 
graditi objekti za stočarsku robnu proizvodnju, ni za sopstvene potrebe. 
 
Uslovi za formiranje građevinske parcele 
 
Uslovi za obrazovanje građevinske parcele namenjene porodičnom stanovanju su sledeći: 

- za slobodnostojeći objekat minimalna širina parcele je 10,0 m (izuzetno 9,5 m), minimalna 
površina parcele je 300,0 m2; 

- za dvojni objekat minimalna širina parcele je 16,0 m (2x8,0 m), minimalna površina je 500,0 
m2 (2h250,0 m2), a samo u izuzetnim slučajevima 400 m2 (2x200,0 m2); 

- za objekat u prekinutom nizu minimalna širina parcele je 12,0 m, minimalna veličina parcele 
je 200,0 m2. 

 
Na građevinskim parcelama čija je površina manja od najmanje površine utvrđene uslovima, i čija 
je širina manja od najmanje širine utvrđene uslovima može se utvrditi izgradnja porodičnog 
stambenog objekta spratnosti P+1 sa dva stana, indeksa izgrađenosti do 1,0 ili stepena zauzetosti 
do 60%. 
 



Uslovi za obrazovanje građevinske parcele namenjene porodičnom stanovanju poljoprivrednog tipa 
ili stanovanja sa radom su sledeći: 
 

- za slobodnostojeći objekat minimalna širina parcele je 15,0 m; 
- za sve vrste objekata minimalna površina parcele je 800,0 m2. 

 
Na građevinskoj parceli čija je površina ili širina manja od najmanje površine ili širine utvrđene u 
uslovima, može se lokacijskim uslovima utvrditi izgradnja ili rekonstrukcija objekta spratnosti do 
P+1, indeksa izgrađenosti do 0,6 i stepena zauzetosti do 40%. 
 
Na jednoj građevinskoj parceli u izuzetnim slučajevima može se dozvoliti gradnja dva stambena 
objekta pod sledećim uslovima: 

- zauzetost građevinske parcele stambenim, poslovnim, poljoprivrednim i pomoćnim 
objektima može biti do 40%; 

- rastojanje između dva susedna objekta iznosi min. 3,0 m za prizemlje i 4,5 m za spratne 
objekte; 

- stambene objekte postaviti tako da u slučaju podele parcele na dve nove parcele svaka od 
njih ima obezbeđen direktan ili indirektan pristup na javni put. 

 
Položaj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice građevinske parcele  
 
Građevinski objekat se može postaviti prednjom fasadom na građevinsku liniju koja se poklapa sa 
regulacionom linijom (ukoliko u ulici preovlađuju stambeni objekti postavljeni na regulacionu 
liniju). Građevinska linija može biti uvučena u odnosu na regulacionu liniju. Garaža se može 
postaviti na regulacionu liniju uz uslov da krovne ravni garaže imaju pad u sopstveno dvorište i da 
se vrata garaže otvaraju oko horizontalne ose ili u unutrašnjost garaže). 
 
Glavni objekat se na parceli gradi uz granicu parcele pretežno severne (odnosno zapadne) 
orijentacije. Izgradnja objekta na parceli može se dozvoliti pod sledećim uslovima: 
 

- osnovni gabarit glavnog slobodnostojećeg objekta sa ispadima može da se dozvoli na 
minimalno 1,0 m od granice parcele pretežno severne (odnosno zapadne) orijentacije; 

 
- osnovni gabarit glavnog slobodnostojećeg objekta (bez ispada) može da se dozvoli na 

minimalno 3,0 m od granice parcele pretežno južne (odnosno istočne)orijentacije; 
 

- osnovni gabarit glavnog objekta u prekinutom nizu od granice parcele pretežno severne 
(odnosno zapadne) orijentacije je 0,0 m, a od granice parcele pretežno južne (odnosno 
istočne) orijentacije je 3,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez ispada). 

 
Za porodične stambene objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem preko privatnog 
prolaza rastojanje od regulacione linija utvrđuje se lokacijskim uslovima, a da budu ispoštovani svi 
urbanistički parametri u skladu sa Pravilnikom o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i 
izgradnju. 



Najveći dozvoljeni indeksi zauzetosti i izgrađenosti građevinske parcele 
 
Urbanistički pokazatelji Porodično stanovanje 

malih gustina 
Porodično stanovanje 

srednjih gustina 
Gustina naseljenosti 50-150 st/ha 150-300 st/ha 
Indeks izgrađenosti 1,0 1,6 
Indeks zauzetosti max 40% max 50% 
% Zelenila min 30% min 30% 
 
Dozvoljena spratnost i visina objekta 
 
Spratnost glavnog objekta (porodični stambeni objekat, stambeno-poslovni objekat i poslovno-
stambeni objekat) je od P do maksimalno P+1+Pk, tj. P+2 (prizemlje + dve etaža). Dozvoljena je 
izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaže ako ne postoje smetnje geotehničke i 
hidrotehničke prirode. Visina glavnog objekta je maksimalno 9,0 m od kote zaštitnog trotoara 
objekta do venca, odnosno maksimalno sleme 12,0 m.  
 
Na strmom, terenu sa nagibom prema ulici (naviše), kad je rastojanje od nulte kote do kote 
nivelete javnog ili pristupnog puta manje ili jednako 2,00 m - visina je rastojanje od nulte kote do 
kote slemena, odnosno venca. Kada je rastojanje od nulte kote do kote nivelete javnog ili 
pristupnog puta veće od 2,00 m - visina je rastojanje od kote nivelete javnog puta do kote slemena 
(venca) umanjeno za razliku visine preko 2,00 m. 
 
Na strmom terenu sa nagibom od ulice (naniže), kad je nulta kota objekta niža od kote javnog ili 
pristupnog puta visina je rastojanje od kote nivelete puta do kote slemena (venca). 
 
Spratnost poslovnog objekta uz glavni objekat je maksimalno P+1 (dozvoljena je izgradnja 
podrumske etaže ako postoje uslovi za to). Visina objekta je maksimalno 7,50 m od kote zaštitnog 
trotoara objekta do venca. 
 
Pomoćni objekti na parceli (ostava, letnja kuhinja i garaža) maksimalne spratnosti P, a maksimalne 
visine do 3,0 m od kote zaštitnog trotoara objekta do venca. Ekonomski objekat je maksimalne 
spratnosti P, tj. P+Pk ako se u potkrovlju predviđa skladištenje hrane za stoku, a maksimalne visine 
4,6 m. 
 
Međusobna udaljenost objekata 
 
Međusobna udaljenost porodičnih stambenih objekata (sem poluatrijumskih i u neprekinutom nizu) 
ne može biti manja od 4,0 m (osnovni gabarit sa ispadom). 
 
Udaljenost između glavnog i drugog objekta, udaljenost između glavnog i pomoćnog objekta uz 
glavni objekat ne može biti manja od 4,0 m. 
 



Drugi objekat i pomoćni objekat mogu da se grade na međusobnom razmaku od 0,0 m, ako su 
zadovoljeni sanitarni, protivpožarni i drugi tehnički uslovi, odnosno međusobni razmak ne može biti 
manji od 4,0 m ako poslovni objekat ima otvore sa te strane, tj. međusobni razmak ne može biti 
manji od polovine visine višeg objekta. 
 
Udaljenost ekonomskog objekta - stočna staja od glavnog, odnosno drugog objekta ne može biti 
manja od 15,0 m. 
 
Udaljenost ekonomskog objekta - đubrište od glavnog odnosno, drugog objekta ne može biti manja 
od 20,0 m i to na nižoj koti. Đubrište se gradi na minimalno 1,0 m od granice susedne parcele uz 
uslov da se gradi obodni zid visine 1,0 m (da ne bi došlo do razasipanja) i da je podloga 
vodonepropusna. 
 
Međusobni razmak između drugih i pomoćnih objekata uz ekonomske objekte (na istoj parceli) 
može biti 0,0 m odnosno minimalno polovina višeg objekta. 
 
Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli Drugi i pomoćni objekat uz glavni 
objekat i ekonomski objekat se grade u istoj liniji na delu bočnog dvorišta severne orijentacije kao i 
glavni objekat, uz uslov da se objekat od granice parcele gradi na minimalno 1,0 m odstojanja. 
 
Ako se ekonomski delovi parcele graniče, dozvoljen je međusobni razmak drugih i pomoćnih 
objekata uz ekonomske objekte na minimalno 2,0 m, tj. drugi i pomoćni objekat se ne mora graditi 
u istoj liniji sa glavnim objektom uz uslov da se on gradi na minimalno 1,0 m od granice parcele. 
 
Drugi i pomoćni objekat uz glavni objekat na parceli gde je dvojni objekat se gradi na 0,0 m od 
zajedničke granice parcele. 
 
Izgradnjom objekata na parceli ne sme se narušiti granica parcele, a odvodnja atmosferskih 
padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru parcele na kojoj se gradi objekat. 
 
Ograde na regulacionoj liniji mogu biti transparentne ili kombinacija zidane i transparentne ograde 
s tim da ukupna visina ograde od kote trotoara ne sme preći visinu od h=1,4 m. 
 
Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0,2 m a kod kombinacije zidani 
deo ograde može ići do visine od 0,9 m. 
 
Kapije na regulacionoj liniji se ne mogu otvarati van regulacione linije. 
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na građevinskoj parceli koja se ograđuje. 
 
Bočne strane i zadnja strana građevinske parcele može se ograđivati živom zelenom ogradom, 
transparentnom ogradom ili zidanom ogradom do visine maksimalno h=2,00 m. 
 



Dozvoljeno je pregrađivanje funkcionalnih celina u okviru građevinske parcele (razgraničenje 
stambenog i ekonomskog dela parcela, stambenog i poslovnog/proizvodnog dela parcele) uz uslov 
da visina te ograde ne može biti veća od visine spoljne ograde. 
 
Ako se građevinska parcela u okviru zone stanovanja namenjuje za čisto poslovanje, odnosno 
proizodnju, obavezna ja izrada urbanističkog projekta uz uslov da objekat svojom delatnošću ne 
ugrožava životnu sredinu. Uslovi za izgradnju objekata na parceli su uslovi dati ovim Planom za 
zonu stanovanja, uz napomenu da je dozvoljeni stepen zauzetosti maksimalno 40%, a indeks 
izgrađenosti maksimalno 1,0. Građevinska parcela može da se ogradi ogradom do visine 
maksimalno 2,0 m uz uslov da je ograda transparentna. 
 
Uslovi i način obezbeđivanja pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila 
 
Svaka građevinska parcela mora da ima pristup na javni put – ulicu, po pravilu direktno, a izuzetno, 
ako se to ne može ostvariti - preko privatnog prolaza. Ukoliko se objekat gradi celom širinom 
parcele u sklopu neprekinutog niza, mora se obezbediti kolsko-pešački prolaz na unutrašnji deo 
parcele. Pri obezbeđenju prilaza parceli zabranjeno je zatrpavanje uličnih kanala. Obavezno 
ostaviti propust za atmosfersku vodu. 
 
Za građevinsku parcelu u okviru zone porodičnog stanovanja mora se obezbediti kolsko-pešački 
prilaz širine min. 2,5 m. 
 
Za građevinsku parcelu namenjenu porodičnom stanovanju poljoprivrednog tipa i stanovanja sa 
radom kolsko-pešački prilaz je minimalne širine 4,0 m. 
 
Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele mora se obezbediti parking 
mesto tj. prostor za parkiranje vozila po pravilu: jedno parking ili garažno mesto na jedan stan, 
odnosno jedno parking mesto na 70 m2 korisne površine prostora namenjenog poslovanju. 
 
Ukoliko se na parceli obavlja poslovna/javna delatnost namenjena širem krugu korisnika, sa 
potrebom obezbeđenja smeštaja većeg broja vozila, koje se ne može u potpunosti rešiti na 
pripadajućoj parceli, može se u uličnom koridoru, u širini parcele, odobriti izgradnja parking 
prostora, ukoliko se time ne remete korišćenje javne površine, funkcionisanje saobraćaja i uslovi 
okruženja. 
 
Zaštita susednih objekata 
 
Izgradnja objekata u prekinutom nizu može se dozvoliti uz uslov da se ne naruši granica parcele do 
koje se gradi objekat. Stope temelja ne mogu prelaziti granicu susedne parcele, osim uz saglasnost 
vlasnika ili korisnika parcele. 
Ispadi na objektu ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,6 m odnosno regulacionu liniju više 
od 1,2 m i to na delu objekta višem od 3,0 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veća od 1,2 m 
onda se ona postavlja na građevinsku odnosno regulacionu liniju. 
 



Građevinski elementi na nivou prizemlja mogu preći građevinsku odnosno regulacionu liniju 
(računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to: 
 

- izlozi lokala do 0,3 m po celoj visini, kada širina trotoara iznosi najmanje 3,0 m, a ispod te 
širine trotoara nije dozvoljena izgradnja ispada izloga lokala u prizemlju; 

- transparentne bravarske konzolne nadstrešnice u zoni prizemne etaže manje od 2,0 m po 
celoj širini objekta s visinom iznad 3,0 m; 

- platnene nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od spoljne 
ivice trotoara na visinu iznad 3,0 m; 

- konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 3,0 m; 
- jedan stepenik u mah. širini 0,Z m, kada je širina trotoara veća od 1,8 m; 
- kod tradicionalnog postavljanja prozora "kibic fenster" u maks. širini 0,3 m, kada je širina 

trotoara veća od 1,8 m. 
 
Građevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice bez stubova, na nivou prvog 
sprata mogu da pređu građevinsku liniju (računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne 
projekcije ispada) i to: 
 

- na delu objekta prema prednjem dvorištu manje od 1,2 m, ali ukupna površina građevinskih 
elemenata ne može preći 50% ulične fasade iznad prizemlja, 

 
- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno severne (odnosno zapadne) orijentacije 

(najmanje rastojanja od 1,5 m) - 0,6 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne 
može preći 30% bočne fasade iznad prizemlja, 

- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno južne (odnosno istočne) orijentacije 
(najmanjeg rastojanja od 2,5 m) - 0,9 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne 
može preći 30% bočne fasade iznad prizemlja, 

- na delu objekta prema zadnjem dvorištu (najmanjeg rastojanja od stražnje linije susedne 
građevinske parcele od 5,0 m) - 1,2 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne 
može preći 30% stražnje fasade iznad prizemlja. 

 
Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta ako je građevinska linija 
uvučena u odnosu na regulacionu liniju za 3,0 m i ako te stepenice savlađuju visinu od 0,9 m. 
Stepenice koje savlađuju visini višu od 0,9 m ulaze u osnovni gabarit objekta. 
 
Izgradnjom stepenica do visine od 0,9 m ne sme se ometati prolaz i druge funkcije dvorišta. 
 
Građevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaže, mogu preći građevinsku (odnosno 
regulacionu liniju) računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada i to: 
 

- stope temelja i podrumski zidovi manje od 0,15 m do dubine od 2,6 m ispod površine 
trotoara, a ispod te dubine manje od 0,5 m, 

- šahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0 m.  



Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i ateljeima i poslovnim prostorijama na 
bočnim fasadama može se dozvoliti ako je međusobni razmak između objekata (ukupno sa 
ispadima) jednak ili veći od 4,0 m. Ako je međusobni razmak od 3,0 m do 4,0 m dozvoljeno je 
otvaranje otvora na prostorijama nestambene namene uz uslov da donja kota na koju se ostavlja 
otvor bude jednaka ili više od 1,8 m.  
 
Izgradnjom krova ne sme se narušiti vazdušna linija susedne parcele, a odvođenje atmosferskih 
padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru građevinske parcele na kojoj se gradi objekat. 
 
Arhitektonsko oblikovanje i materijalizacija 
 
Objekti svojim arhitektonskim izrazom moraju biti usklađeni sa prostornim i vremenskim 
kontekstom u kom nastaju. Preporučuje se projektovanje čistih, ritmičnih fasada, bez primene 
eklektičkih elemenata. Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se 
težiti ka uspostavljanju jedinstvene estetske i vizuelne celine u ulici i bloku. 
Fasade objekata mogu biti oblagane svim vrstama tradicionalnih i savremenih materijala ili 
malterisane i bojene u pastelnim tonovima. 
Obavezna izrada kosog krova s tim da se nagib i tip krovne konstrukcije uskladi sa arhitekturom 
objekta i izabranom vrstom krovnog pokrivača. Dozvoljava se nagib krovnih ravni u rasponu od 20 
do 45o. 
 
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 
Pravilima; 

- rekonstrukcija postojećih・ objekata može se dozvoliti ako se izvođenjem radova na 
objektu neće narušiti uslovi dati ovim Pravilima; 

 
- ako građevinska parcela svojom izgrađenošću ne zadovoljava uslove iz ovih Pravila 
rekonstrukcijom se ne može dozvoliti dogradnja postojećeg objekta; 
- adaptacija postojećih objekata se može dozvoliti u okviru namena datih ovim Planom. 
 
Uslovi zaštite životne sredine, tehničke, higijenske, zaštite od požara, bezbednosne i druge 
uslove 
 
Izgradnja objekata, odnosno izvođenje radova 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 betonirani prostor za postavljanje kontejnera 
(kanti) za komunalni otpad. Lociranje betoniranog prostora za kontejnere na parceli mora da bude 
tako da se omogući lak pristup nadležne komunalne službe. 



 
Odvođenje fekalnih voda rešiti zatvorenim kanalizacionim sistemom koji će se priključiti na 
naseljsku kanalizacionu mrežu. Kao prelazno rešenje, do izgradnje naseljske kanalizacione mreže, 
dozvoljena je izgradnja betonskih vodonepropusnih septičkih jama, koje na parceli treba locirati 
minimalno 3,0 m od objekta i granice parcele. 
 
Stajnjak nastao čišćenjem staja odnositi na đubrište sa vodonepropusnom podlogom a odatle na 
poljoprivredne površine. 
 
Na svakoj građevinskoj parceli mora se obezbediti minimalno 30% ozelenjenih površina. 
 
Svi objekti moraju biti izgrađeni (rekonstruisani) u skladu sa važećim Zakonima i Pravilnicima koji 
regulišu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvođenju radova na objektima 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. 
 
4.2.2. Višeporodično stanovanje 
 
Vrsta i namena objekata 
U okviru zona centralnih sadržaja i mešovitog stanovanja dozvoljena je izgradnja višeporodičnog 
stambenog objekta i višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta. Za izgradnju višeporodičnih 
stambenih objekata neophodna je izgrada urbanističkih projekata. 
 
U zavisnosti od veličine parcele, u okviru parcele namenjene višeporodičnom stanovanju, 
dozvoljena je izgradnja i poslovnog objekta. Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz 
domena trgovine na malo, ugostiteljstva i uslužne delatnosti, tj. one delatnosti koje svojim radom 
ne ugrožavaju primarnu funkciju zone - stanovanje. 
 
U okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaža može da se nameni za poslovni 
prostor sa poslovanjem koje svojom delatnošću neće ugroziti primarnu funkciju - stanovanje. Deo 
objekta koji se namenjuje za poslovne namene ne može preći polovinu bruto razvijene površine 
glavnog objekta. 
 
Višeporodični stambeni objekat i višeporodični stambeno-poslovni objekat može da se gradi kao: 
slobodnostojeći, u neprekinutom i u prekinutom nizu. 
 
Uslovi za formiranje građevinske parcele 
 
Za izgradnju višeporodičnog stambenog i višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, u zavisnosti 
od vrste, uslovi za obrazovanje građevinske parcele su sledeći: 
 



- za slobodnostojeći višeporodični stambeni i višeporodični stambeno-poslovni objekat minimalna 
širina parcele je 20,0 m; 
- za višeporodični stambeni i višeporodični stambeno-poslovni objekat u neprekinutom nizu 
minimalna širina parcele je 15,0 m; 
- za višeporodični stambeno-poslovni objekat u prekinutom nizu dozvoljena minimalna širina 
parcele je 15,0 m; 
- za sve vrste višeporodičnih stambenih objekata i višeporodičnih stambeno- poslovnih objekata 
građevinska parcela je minimalne površine 600,0 m2. 
 
Položaj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice građevinske parcele 
 
Za višeporodične objekte i višeporodične stambeno-poslovne objekte u neprekinutom i u 
prekinutom nizu građevinska linija se poklapa sa regulacionom linijom. 
 
Rastojanje građevinske linije od regulacione linije za slobodnostojeće višeporodične objekte i 
višeporodične stambeno-poslovne objekte je od 0,0 do 5,0 m, a za objekte sa garažom u 
podzemnoj ili prizemnoj etaži od 0,0 do 10,0 m, s tim da se za objekte kod kojih se regulaciona i 
građevinska linija poklapa, pristup podzemnoj ili prizemnoj garaži mora ostvariti u okviru 
sopstvene parcele (pristupna rampa u okviru gabarita objekta). 
 
Objekat se prednjom fasadom mora postaviti na građevinsku liniju. 
 
Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta i granice 
susedne građevinske parcele je: 
 

- za slobodnostojeći objekat je minimalno 2,5 m; 
- za objekat u neprekinutom nizu je 0,0 m; 
- za objekat u prekinutom nizu je 4,0 m. 

 
Kod izdavanja uslova za rekonstrukciju za izgrađene objekte čije je rastojanje od građevinske 
parcele manje od vrednosti datih u ovom Planu ne mogu se na susednim stranama planirati otvori 
stambenih prostorija (sem ventilacionih otvora). 
 
Najveći dozvoljeni indeksi zauzetosti i izgrađenosti građevinske parcele 
 

Urbanistički pokazatelji Stanovanje velikih gustina 
Gustina naseljenosti  350-600 st/ha 
Indeks izgrađenosti  max. 2,4 
Indeks zauzetosti  maks. 60% 
% zelenila 
 

- min 10% za kompaktne blokove 
- min 20% za otvorene i poluotvorene blokove 

 
 
 



Dozvoljena spratnost i visina objekata 
 
Pod ovim vidom stanovanja podrazumeva se izgradnja stambenih objekata za stanovanje više 
porodica (više od 3 stambene jedinice), spratnosti do P+4+Pk. 
 
Višeporodični stambeni objekti mogu imati podrumske ili suterenske prostorije, ako ne postoje 
smetnje geotehničke i hidrotehničke prirode. 
 
Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli 
 
Na građevinskoj parceli u zoni mešovitog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomoćnog objekta uz 
stambeni objekat - garaža, ograda i eventualno poslovnog objekta, ako uslovi na parceli to 
dozvoljavaju: 
 

- na građevinskoj parceli namenjenoj izgradnji višeporodičnog stambenog i višeporodičnog 
stambeno-poslovnog objekta moraju se obezbediti uslovi za izgradnju pomoćnog objekta - 
garaža sa obezbeđivanjem minimalno garažnih mesta 1/2 broja u odnosu na broj stanova 
planiranih u glavnom objektu. Uslovi za izgradnju pomoćnog objekta - garaža ne moraju da 
se obezbede ako se u okviru suterenske ili prizemne etaže glavnog objekta obezbeđuje 
prostorija za garažiranje vozila minimalno 1/2 broja u odnosu na broj planiranih stanova; 

- izgradnja poslovnog objekta na građevinskoj parceli namenjenoj izgradnji višeporodičnog 
stambenog i višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta se može dozvoliti ako su 
obezbeđeni prostorni uslovi navedeni u prethodnim stavkama uz saglasnost vlasnika 
stanova, odnosno poslovnog prostora u okviru glavnog objekta. 

 
Uslovi i način obezbeđivanja pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila 
 
U okviru površina namenjenih višeporodičnom stanovanju za svaku građevinsku parcelu mora se 
obezbediti kolsko-pešački prilaz širine minimalno 3,0 m. 
 
Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele namenjene izgradnji 
višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta mora se obezbediti parking prostor za parkiranje 
vozila po pravilu - jedan stan jedno parking mesto. 
 
Zaštita susednih objekata 
 
Izgradnja višeporodičnih objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu može se dozvoliti uz uslov da 
se ne naruši granica parcele do koje se gradi objekat. Stope temelja ne mogu prelaziti granicu 
susedne parcele. 
 
Ispadi na objektu ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,2 m i to na delu objekta višem od 
2,5 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veća od 1,2 m onda se ona postavlja na građevinsku 
liniju. 
 



Građevinski elementi na nivou prizemlja mogu preći građevinsku odnosno regulacionu liniju 
(računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to: 
 

- izlozi lokala do 0,3 m po celoj visini, kada širina trotoara iznosi najmanje 3,0 m, a ispod te 
širine trotoara nije dozvoljena izgradnja ispada izloga lokala u prizemlju; 

- transparentne bravarske konzolne nadstrešnice u zoni prizemne etaže manje od 2,0 m po 
celoj širini objekta s visinom iznad 3,0 m, 

- platnene nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od spoljne 
ivice trotoara na visinu iznad 3,0 m, 

- konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 3,0 m. 
- jedan stepenik u mah. širini 0,Z m, kada je širina trotoara veća od 1,8 m. 

 
Građevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice bez stubova, na nivou prvog 
sprata mogu da pređu građevinsku liniju (računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne 
projekcije ispada) i to: 
 

- na delu objekta prema prednjem dvorištu manje od 1,2 m, ali ukupna površina građevinskih 
elemenata ne može preći 50% ulične fasade iznad prizemlja; 

- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno severne (odnosno zapadne) orijentacije 
manje od 0,6 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može preći 30% bočne 
fasade iznad prizemlja; 

- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno južne (odnosno istočne) orijentacije 
manje od 0,9 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može preći 30% bočne 
fasade iznad prizemlja; 

- na delu objekta prema zadnjem dvorištu (najmanjeg rastojanja od stražnje linije susedne 
građevinske parcele od 5,0 m) manje od 1,2 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata 
ne može preći 30% stražnje fasade iznad prizemlja. 

 
Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta ako je građevinska linija 
uvučena u odnosu na regulacionu liniju za 5,0 m i ako te 
 
stepenice savladavaju visinu od 0,9 m. Stepenice koje savlađuju visinu višu od 0,9m ulaze u osnovni 
gabarit objekta. Izgradnjom stepenica do visine od 0,9 m ne sme se ometati prolaz i druge funkcije 
dvorišta. 
 
Građevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaže mogu preći građevinsku (odnosno 
regulacionu liniju) računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada i to: 
 
- stope temelja i podrumski zidovi manje od 0,15 m do dubine od 2,6 m ispod površine trotoara, a 
ispod te dubine manje od 0,5 m; 
- šahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0 m. 
 
Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i ateljeima i poslovnim prostorijama na 
bočnim fasadama može se dozvoliti ako je međusoban razmak između objekata (ukupno sa 



ispadima) jednak ili veći od 4,0 m. Ako je međusobni razmak od 3,0 m do 4,0 m dozvoljeno je 
otvaranje otvora na prostorijama nestambene namene uz uslov da donja kota na koju se ostavlja 
otvor bude jednaka ili viša od 1,8 m. 
 
Visina nazitka stambene potkrovne etaže iznosi najviše 1,6 m računajući od kote poda potkrovne 
etaže do tačke preloma krovne visine, a određuje se prema konkretnom slučaju. 
 
Izgradnjom krova ne sme se narušiti vazdušna linija susedne parcele, a odvođenje atmosferskih 
padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru građevinske parcele na kojoj se gradi objekat. 
 
Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekta 
 
Objekti svojim arhitektonskim izrazom moraju biti usklađeni sa prostornim i vremenskim 
kontekstom u kom nastaju. Preporučuje se projektovanje čistih, ritmičnih fasada, bez primene 
eklektičkih elemenata. Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se 
težiti ka uspostavljanju jedinstvene estetske i vizuelne celine u ulici i bloku. 
 
Fasade objekata mogu biti oblagane svim vrstama tradicionalnih i savremenih materijala ili 
malterisane i bojene u pastelnim tonovima. 
 
Obavezna izrada kosog krova s tim da se nagib i tip krovne konstrukcije uskladi sa arhitekturom 
objekta i izabranom vrstom krovnog pokrivača. Dozvoljava se nagib krovnih ravni u rasponu od 20 
do 45o. 
 
4.2.3. Mešovito stanovanje 
 
Vrsta i namena objekata 
 
U okviru zone mešovitog stanovanja dozvoljena je izgradnja glavnog objekta: 
 
višeporodičnog objekta, višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, porodičnog objekta, 
stambeno-poslovnog objekta porodičnog tipa i pomoćnog objekta uz stambeni objekat: garaža i 
ograda. U zavisnosti od veličine parcele, u okviru ove zone, dozvoljena je izgradnja i poslovnog 
objekta. Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine na malo, ugostiteljstva i 
uslužne delatnosti, tj. One delatnosti koje svojim radom ne ugrožavaju primarnu funkciju zone - 
stanovanje. 
 
U okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaža može da se nameni za poslovni 
prostor sa poslovanjem koje svojom delatnošću neće ugroziti primarnu funkciju - stanovanje. Deo 
objekta koji se namenjuje za poslovne namene ne može preći trećinu bruto površine glavnog 
objekta. 
 
U okviru stambenog i stambeno-poslovnog objekta porodičnog tipa može se dozvoliti izgradnja 
maksimalno 3 stambene jedinice. 



 
Na građevinskoj parceli dozvoljena je izgradnja samo jednog glavnog stambenog objekta, jednog 
pomoćnog objekta i ako to uslovi parcele dozvoljavaju jednog poslovnog objekta, drugog objekta 
na parceli. 
 
Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine na malo, ugostiteljstva i uslužne 
delatnosti, tj. one delatnosti koje svojim radom ne ugrožavaju primarnu funkciju zone - stanovanje. 
 
U okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaža može da se nameni za poslovni 
prostor sa poslovanjem koje svojom delatnošću neće ugroziti primarnu funkciju - stanovanje. Deo 
objekta koji se namenjuje za poslovne namene ne može preći trećinu bruto površine glavnog 
objekta. 
 
U okviru ove zone nije dozvoljena izgradnja: proizvodnih objekata, ekonomskih objekata i 
pomoćnih objekata uz ekonomske objekte. 
 
Višeporodični stambeni i višeporodični stambeno-poslovni objekat može da se gradi kao: 
slobodnostojeći, u neprekinutom nizu i u prekinutom nizu. Stambeno- poslovni objekat porodičnog 
tipa može da se gradi kao: slobodnostojeći, dvojni objekat i objekat u prekinutom nizu. 
 
Uslovi za obrazovanje građevinske parcele 
 
Za izgradnju stambenog, stambeno-poslovnog objekta porodičnog tipa, u zavisnosti od vrste, uslovi 
za obrazovanje građevinske parcele su sledeći: 
 

- za slobodnostojeći stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna širina parcele je 10,0 
m, minimalna površina parcele je 300,0 m2; 

- za dvojni stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna širina parcele je 16,0 m (2x8,0 
m), minimalna površina parcele je 500,0 m2 (2x275,0 m2); 

- za stambeni ili stambeno-poslovni objekat u prekinutom nizu minimalna širina parcele je 
12,0 m, minimalna površina parcele je 275,0 m2. 

 
Za izgradnju višeporodičnog stambenog i stambeno-poslovnog objekta, u zavisnosti od vrste, 
uslovi za obrazovanje građevinske parcele su sledeći: 
 

- za slobodnostojeći višeporodični stambeni ili stambeno-poslovni objekat minimalna širina 
parcele je 20,0 m; 

- za višeporodični stambeni ili stambeno-poslovni objekat u neprekinutom nizu maksimalna 
širina parcele je 20,0 m; 

- za višeporodični stambeni ili stambeno-poslovni objekat u prekinutom nizu dozvoljena širina 
parcele je 15,0 m; 

- za sve vrste višeporodičnih stambenih objekata građevinska parcela je minimalne površine 
600,0 m2. 

 



Položaj objekata na parceli 
 
Za višeporodične stambene ili stambeno-poslovne objekte u neprekinutom i u prekinutom nizu 
građevinska linija se poklapa sa regulacionom linijom. 
 
Rastojanje građevinske linije od regulacione linije za slobodnostojeće višeporodične stambene ili 
stambeno-poslovne objekte je minimalno 3,0 m, a maksimalno 5,0 m. 
Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na građevinsku liniju. 
 
Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta i granice 
susedne građevinske parcele je: 
 

- za slobodnostojeći objekat je minimalno 2,5 m; 
- za objekat u neprekinutom nizu je 0,0 m; 
- za objekat u prekinutom nizu je 4,0 m. 

 
Kod izdavanja uslova za rekonstrukciju za izgrađene objekte čije je rastojanje od građevinske 
parcele manje od vrednosti datih u ovom Planu ne mogu se na susednim stranama planirati otvori 
stambenih prostorija. 
 
Za porodične stambene i stambeno-poslovne objekte građevinska linija se poklapa sa 
regulacionom linijom osim ako se u prizemnoj etaži planira i garaža. U tom slučaju rastojanje 
građevinske linije od regulacione linije je 5,0 m. 
 
Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na građevinsku liniju.  
 
Objekat se na parceli gradi uz granicu parcele pretežno severne (odnosno zapadne) orijentacije. 
Izgradnja objekta na parceli može se dozvoliti pod sledećim uslovima: 
 

- osnovni gabarit slobodnostojećeg stambeno-poslovnog objekta sa ispadima može da se 
dozvoli na minimalno 1,0 m od granice parcele pretežno severne (odnosno zapadne) 
orijentacije, odnosno na minimalno 3,0 m pretežno južne (odnosno istočne) orijentacije; 

- osnovni gabarit (bez ispada) dvojnog stambeno-poslovnog objekta od granice parcele je 
minimalno 4,0 m; 

- osnovni gabarit sa ispadom stambeno-poslovnog objekta u prekinutom nizu, od granice 
parcele pretežno severne (odnosno zapadne) orijentacije je 0,0 m, a od granice parcele 
pretežno južne (odnosno istočne) orijentacije je 4,0 m (rastojanje osnovnog gabarita bez 
ispada). 

 
 
 
 
 
 



Dozvoljeni indeks izgrađenosti i indeks zauzetosti 
 

Urbanistički pokazatelji Zona stanovanja srednjih gustina 
Gustina naseljenosti  150-350 st/ha 
Indeks izgrađenosti  max. 1.6 
Indeks zauzetosti  maks. 50% 
% zelenila 
 

- porodično st. min 30% 
- višeporodčno st. min 25% 

 
Kod postojeće parcelacije, ako je građevinska parcela do 10% manja od minimalne veličine 
građevinske parcele date u ovom Planu, izgradnja se može dozvoliti uz uslov da je indeks zauzetosti 
građevinske parcele maksimalno 30%. 
 
Kod postojeće parcelacije, ako je građevinska parcela veća od maksimalne veličine građevinske 
parcele date u ovom Planu, indeks zauzetosti i indeks izgrađenosti se računa u odnosu na 
maksimalnu veličinu parcele datu ovim Planom.  
 
Dozvoljena spratnost i visina objekata 
 
Spratnost višeporodičnog stambenog ili stambeno-poslovnog objekta je minimalno P+2 (prizemlje + 
dve etaže), a maksimalno P+3 (prizemlje + tri etaže), odnosno P+2+Pk (prizemlje + dve etaže + 
potkrovlje). 
 
Na višeporodičnim stambenim i poslovnim zgradama, posebno sa ravnim krovovima, radi sanacije 
istih ili potrebe za proširenjem, moguća je nadogradnja do zadate spratnosti u Planu, pri čemu se 
finalna obrada fasade nadogradnje mora uskladiti sa postojećom fasadom. 
 
Spratnost porodičnog stambenog ili stambeno-poslovnog objekta je minimalno P+0 (prizemlje), a 
maksimalno P+2 (prizemlje+dve etaže), odnosno P+1+Pk (prizemlje+jedna etaža+potkrovlje). Visina 
stambenog ili stambeno-poslovnog objekta porodičnog ne može biti viša od 12,0 m. 
 
Za sve stambene objekte je dozvoljena izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaže ako ne 
postoje smetnje geotehničke i hidrotehničke prirode. 
 
Međusobna udaljenost objekata 
 
Međusobna udaljenost planiranih višeporodičnih stambenih ili stambeno-poslovnih objekata je: 
 

- međusobna udaljenost između slobodnostojećih objekata je minimalno 5,0 m, a objekata u 
prekinutom nizu je minimalno 4,0 m tj. minimalno polovina visine višeg objekta; 

- za izgrađene objekte koji su međusobno udaljeni manje od 3,0 m pri izdavanju uslova za 
rekonstrukciju ne mogu se na susednim stranama predviđati otvori stambenih prostorija; 

- udaljenost višeporodičnog stambenog ili stambeno-poslovnog objekta od drugog objekta 
bilo koje izgradnje je pola visine višeg objekta, a minimalno 4,0 m. Međusobna udaljenost 



može da se smanji na četvrtinu visine višeg objekta s tim da se na susednim stranama ne 
mogu predviđati otvori stambenih prostorija i da tameđusobna udaljenost nije manja od 
4,0 m. 

 
Međusobna udaljenost planiranih stambenih ili stambeno-poslovnih objekata porodičnog tipa je: 
 

- međusobna udaljenost između slobodnostojećih, dvojnih objekata i objekata u prekinutom 
nizu je minimalno 4,0 m, odnosno polovina visine višeg objekta; 

- udaljenost stambenog ili stambeno-poslovnog objekta od objekta nestambene namene je 
minimalno 4,0 m, odnosno, može se smanjiti udaljenost na četvrtinu visine višeg objekta 
ako objekat na naspramnim bočnim fasadama ne sadrže otvore na prostorijama za 
stanovanje; 

- za izgrađene objekte koji su međusobno udaljeni manje od 3,0 m pri izdavanju uslova za 
rekonstrukciju ne mogu se na susednim stranama predviđati otvori stambenih prostorija. 

 
Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli 
 
Na građevinskoj parceli u zoni mešovitog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomoćnog objekta uz 
stambeni objekat - garaža, ograda i eventualno poslovnog objekta, ako uslovi na parceli to 
dozvoljavaju. 
 

- na građevinskoj parceli namenjenoj izgradnji višeporodičnog stambenog ili stambeno-
poslovnog objekta moraju se obezbediti uslovi za izgradnju pomoćnog objekta - garaža sa 
obezbeđivanjem minimalno garažnih mesta 1/2 broja u odnosu na broj stanova planiranih 
u glavnom objektu. Uslovi za izgradnju pomoćnog objekta - garaža ne moraju da se 
obezbede ako se u okviru suterenske ili prizemne etaže glavnog objekta obezbeđuje 
prostorija za garažiranje vozila minimalno 1/2 broja u odnosu na broj planiranih stanova; 

- izgradnja poslovnog objekta na građevinskoj parceli namenjenoj izgradnji višeporodičnog 
stambenog ili stambeno-poslovnog objekta se može dozvoliti ako su obezbeđeni prostorni 
uslovi navedeni u prethodnim stavkama uz saglasnost vlasnika stanova, odnosno poslovnog 
prostora u okviru glavnog objekta; 

- na građevinskoj parceli namenjenoj izgradnji stambenog ili stambeno-poslovnog objekta 
porodičnog tipa dozvoljena je izgradnja pomoćnog objekta - garaža za garažiranje 
putničkog vozila i poslovnog objekta ako uslovi na parceli to omogućavaju kao i izgradnja 
ograde; 

- pomoćni objekat - garaža se gradi na minimalno 4,0 m od glavnog objekta i na minimalno 
0,5 m od granice parcele uz uslov da se objekat gradi uz granicu parcele pretežno severne 
(odnosno zapadne) orijentacije; 

- u okviru objekta garaže mogu se planirati i prostorije za ostavu; 
- pomoćni objekat - garaža je maksimalne spratnosti P (prizemlje). Obavezna je izgradnja 

kosog krova nagiba krovne konstrukcije maks 450. Krovni pokrivač je u zavisnosti od nagiba 
krovne konstrukcije. Odvođenje atmosferskih padavina mora se rešiti u okviru građevinske 
parcele na kojoj se gradi objekat; 



- izgradnja poslovnog objekta može se dozvoliti ako se mogu ispuniti uslovi iz ovog Plana, s 
tim da je maksimalna spratnost objekta P (prizemlje) i da objekat prednjom fasadom ne 
mora biti postavljen na građevinsku liniju; 

- obavezna je izgradnja kosog krova nagiba krovne konstrukcije maks 450. Krovni pokrivač je 
u zavisnosti od nagiba krovne konstrukcije. Odvođenje atmosferskih padavina mora se rešiti 
u okviru građevinske parcele na kojoj se gradi objekat. 

 
Ograde na regulacionoj liniji mogu biti transparentne ili kombinacija zidane i transparentne 
ograde, s tim da ukupna visina ograde od kote trotoara ne sme preći visinu od h=1,4 m. 
 
Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0,2 m, a kod kombinacije zidani 
deo ograde može ići do visine od 0,9 m. 
Kapije na regulacionoj liniji se ne mogu otvarati van regulacione linije. 
 
Visina ograde na uglu ne može biti viša od 0,9 m od kote trotoara zbog preglednosti raskrsnice. 
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na građevinskoj parceli koja se ograđuje. 
 
Bočne strane i zadnja strana građevinske parcele mogu se ograđivati živom zelenom ogradom, 
transparentnom ogradom ili zidanom ogradom do visine maksimalno 2,00 m.  
 
Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila 
 
U okviru ove zone za svaku građevinsku parcelu mora se obezbediti kolsko-pešački prilaz širine 3,0 
m. 
 
Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele namenjene izgradnji 
višeporodičnog stambenog i stambeno-poslovnog objekta mora se obezbediti parking prostor za 
parkiranje vozila po pravilu - jedan stan jedno parking mesto. 
 
Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe vlasnici stambenog i stambeno-poslovnog objekta 
porodičnog tipa obezbeđuju prostor u okviru građevinske parcele i to po pravilu minimalno jedno 
parking mesto na jedan stan, s tim da najmanje jedno vozilo bude smešteno u garaži. 
 
Zaštita susednih objekata 
 
Izgradnja objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu (višeporodičnih ili porodičnih) može se 
dozvoliti uz uslov da se ne naruši granica parcele do koje se gradi objekat. Stope temelja ne mogu 
prelaziti granicu susedne parcele, osim uz saglasnost vlasnika ili korisnika parcele, odnosno uz 
saglasnost organa uprave nadležnog za poslove urbanizma i stambeno-komunalne delatnosti. 
 
Ispadi na objektu ne mogu prelaziti građevinsku liniju više od 1,2 m i to na delu objekta višem od 
2,5 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veća od 1,2 m onda se ona postavlja na građevinsku 
liniju. 



Građevinski elementi na nivou prizemlja mogu preći građevinsku odnosno regulacionu liniju 
(računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to: 

- izlozi lokala do 0,3 m po celoj visini, kada širina trotoara iznosi najmanje 3,0 m, a ispod te 
širine trotoara nije dozvoljena izgradnja ispada izloga lokala u prizemlju; 

- transparentne bravarske konzolne nadstrešnice u zoni prizemne etaže manje od 2,0 m po 
celoj širini objekta s visinom iznad 3,0 m, 

- platnene nadstrešnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom manje od 1,0 m od spoljne 
ivice trotoara na visinu iznad 3,0 m, 

- konzolne reklame manje od 1,2 m na visini iznad 3,0 m. 
- jedan stepenik u mah. širini 0,Z m, kada je širina trotoara veća od 1,8 m. 

 
Građevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice bez stubova, na nivou prvog 
sprata mogu da pređu građevinsku liniju (računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne 
projekcije ispada) i to: 
 

- na delu objekta prema prednjem dvorištu manje od 1,2 m, ali ukupna površina građevinskih 
elemenata ne može preći 50% ulične fasade iznad prizemlja; 

- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno severne (odnosno zapadne) orijentacije 
manje od 0,6 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može preći 30% bočne 
fasade iznad prizemlja; 

- na delu objekta prema bočnom dvorištu pretežno južne (odnosno istočne) orijentacije 
manje od 0,9 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata ne može preći 30% bočne 
fasade iznad prizemlja; 

- na delu objekta prema zadnjem dvorištu (najmanjeg rastojanja od stražnje linije susedne 
građevinske parcele od 5,0 m) manje od 1,2 m, ali ukupna površina građevinskih elemenata 
ne može preći 30% stražnje fasade iznad prizemlja. 

 
Otvorene spoljne stepenice mogu se postavljati na prednji deo objekta ako je građevinska linija 
uvučena u odnosu na regulacionu liniju za 5,0 m i ako te stepenice savladavaju visinu od 0,9 m. 
Stepenice koje savlađuju visinu višu od 0,9 m ulaze u osnovni gabarit objekta. Izgradnjom stepenica 
do visine od 0,9 m ne sme se ometati prolaz i druge funkcije dvorišta. 
 
Građevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaže mogu preći građevinsku (odnosno 
regulacionu liniju) računajući od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada i to: 
 

- stope temelja i podrumski zidovi manje od 0,15 m do dubine od 2,6 m ispod površine 
trotoara, a ispod te dubine manje od 0,5 m; 

- šahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0 m. 
 
Višespratni slobodnostojeći stambeni objekat ne može zaklanjati direktno osunčanje drugom 
objektu više od polovine trajanja direktnog osunčanja. 
 
Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i ateljeima i poslovnim prostorijama na 
bočnim fasadama može se dozvoliti ako je međusoban razmak između objekata (ukupno sa 



ispadima) jednak ili veći od 4,0 m. Ako je međusobni razmak od 3,0 m do 4,0 m dozvoljeno je 
otvaranje otvora na prostorijama nestambene namene uz uslov da donja kota na koju se ostavlja 
otvor bude jednaka ili viša od 1,8 m. 
 
Izgradnjom krova ne sme se narušiti vazdušna linija susedne parcele, a odvođenje atmosferskih 
padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru građevinske parcele na kojoj se gradi objekat. 
 
Visina nadzitka stambene potkrovne etaže iznosi najviše 1,6 m računajući od kote poda potkrovne 
etaže do tačke preloma krovne visine, a određuje se prema konkretnom slučaju. 
 
Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekta 
 
Objekti svojim arhitektonskim izrazom moraju biti usklađeni sa prostornim i vremenskim 
kontekstom u kom nastaju. Preporučuje se projektovanje čistih, ritmičnih fasada, bez primene 
eklektičkih elemenata. Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se 
težiti ka uspostavljanju jedinstvene estetske i vizuelne celine u ulici i bloku. 
 
Fasade objekata mogu biti oblagane svim vrstama tradicionalnih i savremenih materijala ili 
malterisane i bojene u pastelnim tonovima. 
Obavezna izrada kosog krova s tim da se nagib i tip krovne konstrukcije uskladi sa arhitekturom 
objekta i izabranom vrstom krovnog pokrivača. Dozvoljava se nagib krovnih ravni u rasponu od 20 
do 45o. 

 
5. URBANISTIČKO-ARHITEKTONSKO REŠENJE UREĐENJA KOMPLEKSA SA 

USLOVIMA ZA IZGRADNJU 
 

5.1. Koncepcija uređenja i izgradnje prostora i namena objekata 
 

 Planirani objekat je predviđen da se gradi na k.p. 1848 K.O. Apatin prema važećem Planu 
generalne regulacije u delu bloka 46 u delu prostora koje predstavlja celinu stanovanja sa javnim 
službama. Prema navedenom PGR-u predmetna parcela se nalazi u zoni namenjenoj izgradnji 
objekata centralnih sadržaja. 
 
 Predmetna parcela se nalazi u ulici Dimitrija Tucovića u Apatinu sa koje je omogućen 
saobraćajni pristup kao i povez na javnu mrežu i vodove komunalne infrastrukture. 
 

 Izgradnja PLANIRANOG poslovno – komercijalni objekat spratnosti P (Prizemlje) u skladu je 
sa važećom planskom dokumentacijom.  

 
Građevinska linija prizemlja novoprojektovanog objekta je uvučena od 12,70m do 13,44m u 

odnosu na regulacionu liniju ulice Dimitrije Tucovića. 
 
 



Namena planiranog objekta 
 

Prema Pravilniku o klasifikaciji objekata (Sl.Glasnik RS br.22/2015) objekat planiran za 
izgradnju na k.p. br. 1848 K.O. Apatin, klasifikovan je kao: 

 
100,0 % klase 123002 – Zgrada za trgovinu na veliko i malo preko 400m2 kategorije V 

 
U okviru predmetne parcele planirana je izgradnja poslovno komercijalni objekta za trgovinu na 
veliko i malo.  
 
U prizemlju objekta planiran je jedan pešački ulaz i jedan ulaz za snabdevanje u objekat u skladu sa 
funkcionalnim rešenjem. Prizemlje je jedna funkcionalna celina u kojoj se nalazi prodajni prostor, 
skladište, prostorija za zaposlene, prostorija za rukovodioca, wc sa predprostorom i ostava za 
sredstva za higijenu.  

 
5.2. Regulaciono i nivelaciono rešenje 
  
 Teren je u u padu od jugozapada cca 86.0 m n.m. ka severoistoku cca 85.00 m n.m. 
 Katastarsko topografski plan na kojem je urađen urbanistički projekat sadrži visinske kote i 
predstavlja osnov za utvrđivanje nivelacionih kota, za izgradnju planiranog objekta. 
 Tačan položaj planiranog objekta, prikazan je na grafičkom prilogu br. 3 i definisan je u odnosu 
na međne linije parcele i regulacionu liniju ulice Dimitrija Tucovića. 
 Građevinska linija prizemlja novoprojektovanog objekta je uvučena od 12,70m do 13,44m u 
odnosu na regulacionu liniju ulice Dimitrije Tucovića. 
 Maksimalni horizontalni gabarit planiranog objekta (označen na grafičkom prilogu 3.) Objekat 
je u osnovi pravougaonog oblika dimenzija 16,20 x 35,30m. Spratnosti P (Prizemlje). 
 Kota poda prizemlja (±0.00m) je uzdignuta za 15cm u odnosu na kotu zaštitnog trotoara oko 
planiranog objekta. Kota slemena objekta iznosi cca +4.60m. 
 Nivelaciono rešenje uslovljeno je novoprojektovanim kotama planirane interne saobraćajnice, 
visinskim kotama terena na predmetnoj parceli, kao i načinom prikupljanja i odvođenja 
atmosferskih voda. Na osnovu raspoloživih podataka, definisan je okvirni nivelacioni plan 
saobraćajnih površina. Korekcija i odstupanje od zadatog nivelacionog plana je moguća nakon 
dalje projektantske razrade i nivelacionog usaglašavanja svih objekata na predmetnoj parceli. 
 Nivelaciju prema susednim parcelama rešiti primenom tehničkih rešenja koja obezbeđuju 
zaštitu svih objekata i na način da se odvođenje atmosferskih voda sa objekta, saobraćajnih i 
zelenih površina obezbeđuje na sopstvenoj parceli. 
 Nivelaciono rešenje dato je po osovini interne saobraćajnice i prikazano je na grafičkom 
prilogu br. 3. 

  
5.3. Pristup lokaciji i saobraćajno rešenje  

  
Parcela na kojoj je planirana gradnja ima direktan pristup na javni put sa ulice Dimitrija 

Tucovića sa koje je planiran kolski i pešački pristup objektu odnosno parceli planiran u svemu 



prema Tehničkoj informaciji i uslovima za priključenje za potrebe izrade UP-a izdatih od strane JKP 
“NAŠ DOM” APATIN, broj: 1173/2021 od 04.02.2021.  

 
Priključenje na javnu saobraćajnicu, odnosno izgradnja kolskog prilaza na javni put, treba 

da zadovoljava sledeće saobraćajno tehničke uslove:  
 

- Kolni ulaz planirati minimalne širine od 5,5m asfalt-betonske konstrukcije oivičene 
ivičnjacima, 

- Kolni ulaz dimenzionisati tako da zadovoljava kretanje onih vozila koja su predmet buduće 
usluge, u smislu dimenzionisanja kolovozne konstrukcije i dimenzionsanja radijusa krivine 
na priključku sa javnom saobraćajnicom, 

- Obezbediti prioritet saobraćaja na državnom putu, 
- Na ukrštanju kolnih prilaza sa putem u ulici Dimitrija Tucovića potrebno je postaviti 

odgovarajuću horizontalnu i vertikalnu signalizaiju, 
- Na predmetnoj lokaciji, na javnoj površini postoji trotoar. Budući kolni prilaz uklopiti sa 

postojećim trotoarom. Horizontalnu signalizaciju projektovati u skladu sa zatečenim 
stanjem na terenu, 

- Parking je potrebno planirati u okviru poslovnog objekta, 
- Potrebno je obezbediti dovoljan broj parking mesta za potrebe planiranih poslovnih 

prostora, po principu za svaku površinu poslovnog prostora 
o Do 70m2 – jedno parking mesto za administrativno-poslovne prostore i uslugu, 
o Do 100m2 – jedno parking mesto za prodaju dobara (trgovina na malo) 
o Jedno parking mesto za 8 stolica u ugostiteljskom objektu  

- Ukoliko ne postoji mogućnost izgradnje parking mesta na predmetnoj parceli, potrebno je 
obezbediti na javnoj površini uz dogovor sa vlasnikom () 
Parkiranje vozila za potrebe planiranog poslovnog objekta – trgovina na veliko i malo će se 

rešiti izgradnjom 6PM na sopstvenoj parceli. 
Saobraćajno tehnički elementi (širina kolovoza, uzdužni nagibi, radijusi i dr.) prilagođeni su 

važećim propisima i zadovoljavaju sve potrebe dvosmernog odvijanja saobraćaja.  
 

5.4. Ograđivanje parcele 
 
Ograde na regulacionoj liniji mogu biti transparentne ili kombinacija zidane i transparentne 

ograde, s tim da ukupna visina ograde od kote trotoara ne sme preći visinu od h=1,4 m. 
Transparentna ograda se postavlja na podzid visine maksimalno 0,2 m, a kod kombinacije 

zidani deo ograde može ići do visine od 0,9 m. 
Kapije na regulacionoj liniji se ne mogu otvarati van regulacione linije. 
Visina ograde na uglu ne može biti viša od 0,9 m od kote trotoara zbog preglednosti 

raskrsnice. 
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na građevinskoj parceli koja se ograđuje. 
Bočne strane i zadnja strana građevinske parcele mogu se ograđivati živom zelenom 

ogradom, transparentnom ogradom ili zidanom ogradom do visine maksimalno 2,00 m.  
 
 



5.5. Evakuacija otpada 
                                                                                                                                                                                           

Za evakuaciju komunalnog otpada iz objekta, planirano je postavljanje dva kontejnera 
zapremine 1.100,00 l, gabaritnih dimenzija 1,45×1,37×1,20 m, na izbetoniranom platou u okviru 
parcele, koji će prazniti nadležno komunalno preduzeće.  

 
6. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

 
Slobodne zelene površine će se urediti prema rešenju iz grafičkog priloga br. 4. sa 

akcentom na sadnju visokog zelenila - drveća u cilju poboljšanja mikroklimatskih uslova, koje 
dugoročno daje značajno bolje efekte od parternog zelenila. 

Parterno uređenje oko objekata i unutar dvorišta planirano je izgradnjom zaštitnih trotoara 
širine 1,0 m izvedenim klinker opekom ili behaton pločama. 

Na međi sa susednim parcelama planira se sadnja ukrasnog zelenila, živice u sklopu 
uređenja zelenih površina i ograđivanja od susednih parcela. 

Ozelenjavanje uskladiti sa podzemnom i nadzemnom infrastrukturom i objektima prema 
tehničkim normativima za projektovanje zelenila i to na način da se prilikom sadnje drveća i šiblja 
ispoštuju sledeće minimalne udaljenosti od pojedinih instalacija: 

 
od vodovoda  1,5 m 
od kanalizacije  1,5 m 
od NN vod  2,5 m 
od TT mreža  1,0 m 
od trase gasovoda 2,0 m 
 
Drveće saditi na udaljenosti 2 m od kolovoza, a od objekta 4-5 m u zavisnosti od vrste 

sadnice i veličine korena i krošnje. Sadnice treba da su I klase i da su minimum 4-5 godina starosti. 
Izbor dendrološkog materijala  orijentisati na autohtone vrste otporne na teže uslove 

vegetiranja (otporne na prašinu, gasove…). 
Sve zelene površine potrebno je redovno održavati. 

 
7. NUMERIČKI POKAZATELJI 

 
Površina premetne parcele je ukupno 1235 m2. 

 
Bilans površina na predmetnoj parceli 

NAMENA m2 % 
Pod objektom Cca 572 m2 Cca 46 % 

Saobraćajne površine, parkinzi, 
trotoari 418 m2 Cca 34 % 

Zelene uređene površine Cca 245 m2 Cca 20 % 
UKUPNO  1235 m2 100 % 

 
 



Uporedni tabelarni prikaz urbanističkih parametara u okviru lokacije  

Naziv  dokumenta PGR Planirano urbanističkim 
projektom 

Indeks zauzetosti 50% Cca 46 % 
Indek izgrađenosti 1,6 Cca 0,46 
Spratnost objekta P+1+Pk P 

Minimalni procenat ozelenjenih 
površina na parceli 30 % Cca 20 % 

Potreban broj parkinga  Trgovina na veliko i malo 
 100m2 1 PM 6 PM u okviru parcele 

 
Prema iskazanoj uporednoj tabeli ostvarenih kapaciteta urbanističkih pokazatelja može se zaključiti 
da je izgradnja koja je planirana urbanističkim projektom u granicama parametara koji su propisani 
važećim planom šireg područja. 
 

8. USLOVI ZA PRIKLJUČENJE NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU 
 

8.1. Elektroenergetska mreža i objekti 
 

Priključenje planiranog objekta na elektrodistributivnu mrežu vršiće se prema Uslovima za 
izradu urbanističkog projekta, izdatim od stran Elektrodistribucije Srbije, Ogranak 
“Elektrodistribucija Sombor” Sombor, broj: 8A.1.1.0-D.07.07.-32206/2-21/ od dana 03.06.2021. 
godine. 

 
Novi 0,4kV kablovski prikjučni vod za potrebe prključenja planiranog poslovnog objekta 

stranke će se izvesti kabelom tipa PP00-A 4x150 mm2, od NN razvodnog ormana distributivne STS 
20/,4 kV "Stanka Opsenice 2" do lokacije postvljanja novih tipskih slobodnostojećih ormana 
mernog mesta na regulacionoj liniji katastarske parcele stranke, a u dužini od cca 450m. 

 
Slobodnostojeći tipski orman mernog mesta tip POMM-4 za poluindirektno merenje (na 

SABP-600), sa KPK tipa EV-1P), čije su dimenzije 2050x600x220mm (visina-širina-dubina), će se 
postaviti na regulacionoj liniji k.p. stranke. U KPK tipa EV-1P koja je ugrađena u sklopu tipskog 
slobodnostojećeg ormana za poluindirektno merenje će se uvezati dovodni kablovski NN priključni 
vod iz STS " Stanka Opsenice" i isti će se priključiti preko topljivih NV osigurača jačine 125 A u KPK, 
a u NN razvodnom ormanu STS preko topljivih NV osigurača jačine 160A. Merenje potrošnje 
električne energije za planirani poslovni objekat stranke će se vršiti novom kompletnom mernom 
grupom u poluindirektnom spoju, priključenom preko strujnih mernih transformaora prenosnog 
odnosa 150/5 A/A. 

 
Postojeći trofazni vazdušni NN priključak postojećeg objekta kbr. 127 u ulici Dimitrija 

Tucovića, a koji je prilikom rušenja postojećeg objekta premešten na pomoćni stub, će se isključiti i 
trajno demontirati. Postojeće trofazno brojilo će se trajno demontirati iz ormana mernog mesta 
koji je premešten na pomoćni stub. 



Kod izdavanja uslova za projektovanje i priključenje, nakon izrade IDR, definisaće se tačan 
način napajanje budućeg objekta. 

 
8.2. Telekomunikaciona mreža 

 
Priključenje planiranog objekta na javnu telekomunikacionu mrežu vršiće se prema 

prethodnim uslovima za izradu urbanističkog projekta izdatih od strane “Telekom Srbija” 
Preduzeća za telekomunikacije A.D. Direcija za tehniku, Sektor za fiksnu pristupnu mrežu, Venac 
Vojvode Stepe Stepanovića 32 Sombor, broj: A335-195846/2-2021 od dana 20.05.2021. godine. 
 

Na delu parcele broj 1848 K.O. Apatin na kojoj je plairana igradnja objeka ustanovljeno da 
Telekom poseduje položen pretplatnički TT kabl. 
 

Postojeći pretplatnički TT kabl je položen u zelenoj površini predmetne parcele na duini od 
cca 0,6 - 0,8m i završava se na kablovskom izvodu broj PI10-62, na objektu u ulici Dimitrija 
Tucovića broj 129, i isti ne ugrožava izgradnju planiranog poslovnog objekt, te ne postoji potreba 
za njegovo izmeštanje. 
 

Položaj trase postojećeg TT kabla prikazan je na grafičkom prilogu br.05 - sinhron plan 
infrastrukture sa priključcima na spoljnu mrežu. 
 

Priključenje planiranog poslovnog objekta na pretplatničku TT mrežu izvršiće se iz najbliže 
pristupne tačke telekomunikacione mreže. Prključenje na TT mrežu budućeg obekta bi se izvršilo 
podzemnim putem novim privodnim optičkim TT kablom, do mesta uvoda u budući objekat 
odnosno glavne IT sobe (server sobe). 
 

Novi privodni optički kabl se završava na optičkom PATCH PANELU ili u ZOK, a čije mesto 
postavljanja određuje investitor. Radovi na izradi unutrašnje telefonske instalacije u novom 
objektu od PATCH PANELA ili ZOK, do ostalih prostorija od interesa, obaveza je investotora. 
 

Investitor treba da unutar prredmetne parcele od mesta priključenja odnosno od glavne 
zgrade gde će se nalaziti IT server soba udućeg objekta, a čije mesto određuje investitor, sve do 
granice parcele u zelenoj površini prema ulici Dimitrija Tucovića, izgradi pravolinijsku pristupnu 
kanalizaciju, odnosno treba da položi jednu PE cev prečnika 40mm, nadubini od oko 0,8 do 1,0m. 
 

Za potrebe priključenja na TT mrežu novim privodnim optičkimTT kablom, od najbliže 
pristupne tačke telekomunikacione mreže do zelene površine ispred predmetne parcele 
"Telekom" će položiti jednu praznu cev prenika 40mm. Kroz položenu PE cev će se izvršiti 
izgradnja-povlačenje novog priključnog kabla prema lokaciji korisnika, do mesta uvoda u planirani 
objekat, a investior treba da omogući ulaz u objekat da bi se priključni kabl završio. 
 

Sve građevinske radove (iskop rova, zatrpavanje rova, opodbušivanje...) unutar predmetne 
parcele, do mesta uvoda u planirani objekat, potrebno je izvesti sa ovlašćenim izvođačem radova o 
trošku investitora. 



8.3. Gasovodna mreža 
 
Priključenje planiranog objekta na gasovodnu mrežu nije planirano. 
Grejanje i klimatizacija objekta je predviđena da se izvede sa VRV jedinicama sa direktnom 

freonskom ekspanzijom.  
Spoljašnje VRV jedinice su predviđene da se postave na krovu objekta.  
Svaka spoljna jedinica se sastoji od inverterskog rotacionog kompresora, koji doprinosi 

boljoj regulaciji i većoj mogućosti korišćenja različitih dijapazona rashladnih snaga, uz minimalnu 
buku.   

 
8.4.Vodovodna mreža i kanalizaciona mreža 

 
JKP “NAŠ DOM” APATIN  izdao je Tehničke informacije i uslove za priključenje za potrebe 

izrade UP-a broj: 1173/2021 od 04.02.2021.  
 
Vodovodna mreža, PEHD 80mm u ulici Dimitrija Tucovića, neposredno ispred predmetne 

parcele, nalazi se u zelenoj površini, na udaljenosti od 2,40m od regulacione linije, na dubini oko 
1,10m. 

 
Potis vodovodne mreže, PEHD 400mm u ulici Dimitrija Tucovića, neposredno ispred 

predmetne parcele, nalazi se u zelenoj površini, na udaljenosti 6,8m od regulacione linije na dubini 
oko 1,95m. 

 
Priključak vodovodne mreže i hidrantske mreže za potrebe poslovnog objekta moguće je 

izvršiti na postojeći vod, PEHD 80mm u ulici Dimitrija Tucovića. 
 

8.5. Odvođenje otpadnih voda 
 

JKP “NAŠ DOM” APATIN  izdao je Tehničke informacije i uslove za priključenje za potrebe 
izrade UP-a broj: 1173/2021 od 04.02.2021.  

 
Vod fekalne kanalizacije PVC 200mm u ulici Dimitrija Tucovića, neposredno ispred 

predmetne parcele nalazi se u zelenoj površini, na udaljenosti 5,50m od regulacione linije na 
dubini od oko 1,50m. 

 
Odvod otpadnih voda fekalnog porekla spojiti u postojeću najbližu šahtu fekalne 

kanalizacije na visini ne nižoj od 2/3 prečnika cevi. 
 
Vod fekalne kanalizacije u ulici Dimitrija Tucovića, neposredno ispred predmetne parcele 

nalazi se u zelenoj površini sa suprotne strane kolovoza, ACC cev prečnika fi 500mm na 1,5m od 
ivice kolovoza. 

 
Ispred predmetne parcle na sredini autobuskog stajališta i ispred kućnog broja 129 u ulici 

D. Tucovića postoje slivnici atmosferske kanalizacije uz ivicu kolovoza.  



 
Površinske vode sprovesti u zelene površine, a ostale atmosferske vode (ukoliko je 

potrebno) u najbliži slivnik atmosferske kanalizacije ispred kućnog broja 129 u ulici D. Tucovića. Za 
upuštanje novih količina atmosferske vode u javnu kanalizaciju neophodno je izvršiti računsku 
proveru mogućnosti prihvata sa projektovanog prostora u slivnik. 

 
Priključak izvršiti PVC cevima prečnika prema proračunatoj količini za celu ili deo 

katastarske parcele i spojiti ga u postojeći najbliži slivnik atmosferske kanalizacije na dozvoljenoj 
visini u slivniku. 

 
U okviru parcele predvideti odgovarajući predtretman vode izgradnjom peskolova i hvatača 

ulja. U samom krugu neophodno je predvideti dovoljan broj slivnika sa taložnicima, kao i reviziona 
okna. 

 
U zacevljenu atmosfersku kanalizaciju mogu se upuštati sa čiste atmosferske vode, bez 

taložljivih, muljevitih ili opasnih materija (plivajući predmeti, ambalaža, razna ulja, tečnosti sa 
primesama teških metala i sl.) tj. kvalitet vode mora biti kvaliteta KLASE II. 

 
Prilikom izgradnje planiranih sadržaja predviđenih ovim pravilima građenja i drugim 

uslovima, potrebno je ispoštovati sve uslove gradnje u odnosu na postojeće infrastrukturne 
objekte i istovremeno obezbediti uslove za izgradnju svih novoplaniranih infrastrukturnih 
objekata. 

 
Infrastrukturne objekte koji će biti ugroženi planiranom izgradnjom potrebno je o trošku 

Investitora i u dogovoru sa vlasnikom infrastrukturnog objekta izmestiti ili zaštiti. 
 
Prilikom izvođenja radova strogo voditi  računa o instalacijama. Naročito obratiti pažnju 

na instalacije čije trase su obeležene na grafičkom prilogu, ali i o instalacijama čije trase nisu 
naznačene na grafičkom prilogu, obzirom da u okviru katastra podzemnih instalacija ne 
raspolažemo nikakvim podacima o njima. 

 
9. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI 

 
Na prostoru obuhvaćenom Urbanističkim projektom nisu rađena inženjersko-geološka 

istraživanja.  
Za potrebe izrade tehničke dokumentacije potrebno je izvršiti neophodna inženjersko 

geološka – geotehnička ispitivanja tla, za ovu vrstu objekta, uz formiranje elaborata sa konkretnim 
preporukama za fundiranje objekta, a sve u skladu sa Zakonom o rudarstvu i geološkim 
istraživanjima („Sl. glasnik RS“, br. 101/15).  

Teren je u u padu od jugozapada cca 86.0 m n.m. ka severoistoku cca 85.00 m n.m. 
Na predmetnoj lokaciji je maksimalni intenzitet očekivanog zemljotresa MSK skale, za 

povratni period od 500 godina VII stepena.  
Na osnovu raspoloživih podataka o terenu kao i na osnovu vizuelnog pregleda može se 

zaključiti da teren nema deformacija i pojava koje bi ukazivale da je teren nestabilan.  



 Ne raspolažemo pouzdanim podacima o kretanju nivoa podzemnih voda.  
 

10. FLEKSIBILNOST REŠENJA 
  

Izgradnja objekta, saobraćajnih površina, infrastrukture i uopšte uređenje lokacije izvodiće 
se u jednoj fazi, jer planirani objekat sa pratećom infrastrukturom predstavlja jednu funkcionalnu 
celinu, potpuno saobraćajno i infrastrukturno opremljenu. 

Nakon potvrđivanja da je Urbanistički projekat izrađen u skladu sa Zakonom i važećim 
urbanističkim planom, od strane Komisije za planove i nadležnog organa jedinice lokalne 
samouprave i izdavanja Lokacijskih uslova, u toku izrade projekta za građevinsku dozvolu za 
podnošenje zahteva za izdavanje građevinske dozvole u odnosu na idejno arhitektonsko rešenje 
objekta mogu se izvršiti manje izmene pridržavajući se sledećih uslova: 

 
- Namena, funkcionalna šema i tip konstruktivnog sistema objekta moraju ostati neizmenjeni. 
- Horizontalne dimenzije objekta mogu odstupiti od kota u grafičkom prilogu br. 3 najviše 0,5 m  
- Definisane visinske kote prilikom izrade projekta za građevinsku dozvolu mogu biti izmenjene 

najviše ±10 cm pri čemu je potrebno zadržati orijentaciju padova za odvođenje atmosferskih 
voda.  

 
11. POSEBNI USLOVI I MERE ZAŠTITE  

 
11.1. Mere zaštite životne sredine 

 
  U okviru zaštite životne sredine biće sprovedene sledeće mere:   
- projektovanje i izgradnja planiranog objekta biće izvedena u skladu sa važećim tehničkim 
normativima i standardima propisanim za izgradnju i korišćenje ove vrste objekata; 
- u cilјu sprečavanja, odnosno smanjenja uticaja planiranog objekta na činioce životne sredine 
biće predviđene:   
- mere zaštite podzemnih voda i zemlјišta,  
- priklјučenje objekta na postojeću komunalnu infrastrukturu, odnosno izgradnju potrebnih 
objekata vodovoda, kanalizacije i dr.  
- planirano je cca 20% zelenih površina na građevinskoj parceli;  
 

11.2. Mere zaštite nepokretnih  kulturnih dobara 
 

 Za potrebe izrade urbanističkog projekta dobijeni su Prethodni uslovi za izradu UP-a, izdati od 
strane Pokrajinskog zavoda za zaštitu spomenika kulture Petrovaradin broj: 03-197/2-2021 od 
dana: 18.05.2021. 
 
 Predmetna lokacija se nalazi u okviru arheološke zone. 
 
 Kao u uslov za izvođenje zemljanih radova (prilikom izgradnje objekta) na mestu koje se nalazi 
u okviru arheološke zone, neohodno je sprovesti arheološku kontrolu zemljanih radova, ovu meru 



zaštite sprovodi Pokrajinski zavod za zaštitu spomenika kulture, što podrazumeva da isti treba 
blagovemeno obavestiti o početku predmetnih radova. 
 
u slučaju da se prilikom zemljanih radova na predmetnom istražnom prostoru, otkriju do tada 
neregistrovani nepokretni i pokretni arheološki nalazi, investitor je u obavezi (Zakon o kulturnim 
dobrima, službeni glasnik RSbr. 71/1994, članovi 109 i 110) da zaustavi radove i preduzme mere 
zaštite prema posebnim uslovima koji će izdati Pokrajinski zavod za zaštitu spomenika kulture i da 
omogući stručnoj službi ad obavi arheološka istraživanja i dokumentovanje na površinisa otkrivnim 
nepokretnostnim i pokretnim klturnim dobrima. 
 
 Projekat i dokumentacija moraju biti izrađeni na onsnovu iznetih uslova za preduzimanje mera 
tehničke zaštite. 
 

11.3. Mere zaštite od požara, elementarnih nepogoda i drugih opasnosti 
Zaštita od požara 

 
Za izradu Urbanističkog projekta pribavljeni su prethodni uslovi za zaštitu od požara od 

Prethodni uslovi za zaštitu od požara izdati od Ministarstvo unutrašnjih poslova sektor za vanredne 
situacije odeljenje za vanredne situacije u Somboru, 09.28 broj 217 - 7093/21-1 od 20.05.2021 
godine. 
 
 Radi zaštite od požara planirani objekat mora biti realizovan prema odgovarajućim tehničkim 
protivpožarnim propisima, standardima i normativima pa je potrebno u postupku izdavanja 
lokacijskih uslova pribaviti posebne uslove zaštite od požara i eksplozija u skladu sa članom 54. 
Zakona o planiranju i izgadnji i članu 16. uredbe o lokacijskim uslovima. 

 
Zaštita od zemljotresa 

 
 Osnovna mera zaštite od zemljotresa predstavlja primenu principa aseizmičkog projektovanja 
objekta, odnosno primenu sigurnosnih standarda i tehničkih propisa o gradnji na seizmičkim 
područjima.   
 
  Radi zaštite od potresa objekat mora biti realizovan i kategorisan prema Pravilniku o 
tehničkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima („Službeni 
list SFRJ“, broj 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90) radi obezbeđenja zaštite od maksimalnog 
očekivanog udara od 7-og stepena Merkalijeve skale. 
 

11.4. Posebni uslovi 
 

Uslovi za zaštitu susednih objekata i infrastrukturnih vodova 
  
 Prilikom izgradnje planiranih sadržaja predviđenih ovim Urbanističkim projektom, potrebno je 
ispoštovati sve uslove gradnje u odnosu na postojeće infrastrukturne objekte i istovremeno 
obezbediti uslove za izgradnju svih potrebnih novoplaniranih infrastrukturnih objekata. 



  
 Prilikom izvođenja radova strogo voditi računa o instalacijama. Naročito obratiti pažnju na 
instalacije čije trase su obeležene na grafičkom prilogu br. 5, ali i o instalacijama na koje se tokom 
izvođenja radova može naići a čije trase nisu naznačene na grafičkom prilogu br. 5, s obzirom da u 
okviru katastra podzemnih instalacija ne raspolažemo nikakvim podacima o njima. 
 
 Prilikom projektovanja planiranog objekta pridržavati se:  

• Pravilnika o opštim sanitarnim uslovima koje moraju da ispune objekti koji podležu 
sanitarnom nadzoru (Sl. Glasnik RS, br. 47/2006) 

 
13.TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 

 
Idejno rešenje za izgradnju planiranog objekta izrađeno je od strane KUBARCH D.O.O. ZA 
PROJEKTOVANJE, INŽENJERING I KONSALTING SUBOTICA, Braće Radić 61a Subotica i dato je u 
dokumentaciji Urbanističkog projekta. 
 

Arhitektonsko rešenje objekta (funkcija, forma, konstrukcija i materijalizacija objekta) 
 

Predmet ovog IDEJNOG REŠENJA 241/21 – IDR-a je IZGRADNJA POSLOVNO – 
KOMERCIJALNOG OBJEKTA P, u Apatinu, u Ulici Dimitrije Tucovića 127. Izgradnja predmetnog 
objekta je planirana na katastarskoj parceli br. 1848 K.O. Apatin. Investitor je VOSTOK 
INVESTMENTS DOO, Ul. 8.Marta 9, SUBOTICA. 

 
Na osnovu preliminarnih razgovora sa Investitorom, projektnog zadatka, uvida u postojeće 

stanje, usvojenih idejnih skica, zahtev investitora je da se izgradi poslovno – komercijalni objekat 
spratnosti P i bruto razvijene površine 572,00m2.  
 

FUNKCIJA 
 

Novoplanirani objekat je predviđen da se gradi na k.p 1848 K.O. Apatin. Prema 
Urbanističkom planu predmetna parcela je planirana za izgadnju u zauzetosti od cca46%, a 
dozvoljeno je 50%. Položaj i gabarit planiranog objekta je prikazan na katastarko-topografskom 
planu. Kolski i pešački pristup objektu planiran je sa javnih površina, odnosno Ulice Dimitrije 
Tucovića. Građevinska linija prizemlja novoprojektovanog objekta je uvučena od 12,70m do 
13,44m u odnosu na regulacionu liniju ulice Dimitrije Tucovića. Namena novoprojektovanog 
objekta je poslovno – komercijalni objekat. Novoprojektovani objekat je slobodno stojeći 
maksimalnih dimenzija je cca 35,30 x 16,20 m spratnosti P (prizemlje) sa visinom slemena 4,56m sa 
visinom atike 4,60 m. 

 
Prema Pravilniku o klasifikaciji objekata (Sl.Glasnik RS br.22/2015) objekat planiran za 
izgradnju na k.p. br. 1848 K.O. Apatin, klasifikovan je kao: 
 
100,0 % klase 123002 – Zgrada za trgovinu na veliko i malo preko 400m2 kategorije V 

 



U prizemlju objekta planiran je jedan pešački ulaz i jedan ulaz za snabdevanje u objekat u skladu sa 
funkcionalnim rešenjem. Prizemlje je jedna funkcionalna celina u kojoj se nalazi prodajni prostor, 
skladište, prostorija za zaposlene, prostorija za rukovodioca, wc sa predprostorom i ostava za 
sredstva za higijenu.  

Planirana je izgradnja parking mesta uvučenih od 5,80 do 6,57 m u odnosu na regulacionu liniju 
ulice Dimitrije Tucovića u širini fronta objekta na sopstvenoj parceli 6PM koji će zadovoljiti potrebe 
parkiranja planiranog poslovnog prostora. 

 
KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA 

 
Konstruktivni sistem objekta je skeletni sistem sa vertikalnim armirano betonskim stubovima. 
Temelj je planiran kao armirano betonski temelji samci međusobno povezani temeljnom 

kontra gredom dimenzija prema proračunima. Dubina fundiranja je min 80cm od kote terena. 
Krovna konstrukcija je čelična rešetka. Krov je dvovodan, neprohodan, krovni pokrivač- 
termoizolacioni krovni panel. Za odvođenje atmosferske vode sa krova planirani su horizontalni i 
vertikalni oluci. 

Fasadni zidovi od klimabloka debljine 20 cm su obloženi termoizolacijom debljine 10 cm 
(klase zapaljivosti min „B1”), preko kojeg se nanosi lepak sa armaturnom mrežicom od staklenih 
vlakana i finalno se obrađuju mineralnim fasadnim malterom. Unutrašnji pregradni zidovi su od 
gipsa d=10 cm. Svi zidovi su malterisani produžnim malterom. 

Horizontalni i vertikalni oluci su izrađeni od plastificiranog lima d=0,55mm. 
Unutrašnji zidovi i plafoni su finalno bojeni disperzivnim bojama. 
Fasadni zidovi se rade u svemu prema grafičkim prilozima po izboru projektanta u dogovoru 

sa investitorom. 
Sve prostorije kod kojih se pravilnicima zahteva imaju prirodno osvetljenje i provetravanje, 

dok su ostale prostorije provetravaju veštačkim putem. 
 

INSTALACIJE 
 

Planira se da se predmetni objekat poveže na mrežu javnih gradskih komunalnih instalacija i 
to: kanalizacione i vodovodne mreže, elektrodistributivne mreže i optičku telekomunikacionu 
mrežu.  

 
ELEKTROENERGETSKA INSTALACIJA 

 
Na predmetnoj lokaciji odnosno parcelama postoje sledeći priključci na NN distributivnu 
mrežu: 
ED broj: 6011467979 
Odobrena snaga: 17.25 kW 
Broj brojila: 1063690 
 



Za priključenje objekta potrebna snaga i raspored mernih i zaštitnih uređaja prikazan je u 
Tabeli: 

 
    

Namena Kom. 
Zahtevana 
snaga (кW) Osigurači (А) 

Brojilo 
Vrsta Br. tarifa 

Prodavnica 1 69 100 Poluindirektno 
merenje 2 

(GSH) uređaj - hidrant 1 17,25 25 TB 2 
Ukupno 2     
 

TELEKOMUNIKACIJA: 
 

Za planirani poslovni objekat predviđeno je priključenje optičkim kablovima za 1 poslovni  
prostor. 
 

TOPLIFIKACIJA OBJEKTA 
 

Grejanje i klimatizacija objekta je predviđena da se izvede sa VRV jedinicama sa direktnom 
freonskom ekspanzijom. Spoljašnje VRV jedinice su predviđene da se postave na krovu objekta. 
Svaka spoljna jedinica se sastoji od inverterskog rotacionog kompresora, koji doprinosi boljoj 
regulaciji i većoj mogućosti korišćenja različitih dijapazona rashladnih snaga, uz minimalnu buku.   
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Dimitrije Tucovića 127, Apatin 
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KUBARCH DOO ZA PROJEKTOVANJE,  
INŽENJERING I KONSTALTING SUBOTICA 

Projektant 

   

Norbert Molnar G. Odgovorno lice 
projektanta 

   
    

   
   
   
   

   

 Branislav Kuzmanović, dipl. ing. arh.   Glavni projektant 
   

 300 E030 06 Broj licence 
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dokumentacije 
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PODACI O PROJEKTANTIMA 
 
0. GLAVNA SVESKA:  
 
Projektant: KUBARCH D.O.O. ZA PROJEKTOVANJE,  

INŽENJERING I KONSALTING SUBOTICA, 
Brade Radid 61a, Subotica 

Glavni projektant: BRANISLAV Kuzmanovid, dipl.ing.arh. 

Broj licence: 300 E030 06 

Potpis:  

  

  

  

  

  

  

  

 
 1. PROJEKAT ARHITEKTURE:  
 
Projektant: KUBARCH D.O.O. ZA PROJEKTOVANJE,  

INŽENJERING I KONSALTING SUBOTICA, 
Brade Radid 61a, Subotica 

Odgovorni projektant: BRANISLAV Kuzmanovid, dipl.ing.arh. 

Broj licence: 300 E030 06 

Potpis:  

  

  

  

  

  

  

  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 
 

tip objekta:  Slobodno-stojeći objekat  

kategorija objekta:  V 

klasifikacija pojedinih delova 
objekta:  

učešde u ukupnoj 
površini objekta 
(%):  

klasifikaciona oznaka:  

100 %  123002 – Zgrade za trgovinu na veliko i 
malo– preko 400 m² 

naziv prostornog odnosno 
urbanističkog plana:  

PLAN GENERALNE REGULACIJE APATINA (“Službeni list 

Opštine Apatin” broj 2/2016) 

 

mesto:  Subotica 

broj katastarske 
parcele/spisak katastarskih 
parcela i katastarska opština:  

1848 K.O. Apatin 

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

 

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

 

   

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU:  

Priključak na vodovod mrežu Novi priključak 

Priključak na kanalizacionu mrežu  Novi priključak 

Priključak na elektroenergetsku mrežu Novi priključak 

Priključak na toplifikacionu mrežu - 

Priključak na telekomunikacionu mrežu Novi priključak 
 

 
LOKACIJSKI USLOVI:  

Lokacijski uslovi:    Lokacijska dozvola br:   

datum:   

SAGLASNOSTI:  

Obavezne 
saglasnosti:  

  

   
OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI  



dimenzije objekta:  ukupna površina parcele/parcela:  1235.00 m2 

ukupna BRGP nadzemno: na celoj parceli  571.86 m2 

ukupna BRUTO izgrađena površina:  571.86 m2 

ukupna NETO površina: planiranog objekta 533.42 m2 

površina prizemlja: planiranog objekta 571.86 m2 

površina zemljišta pod objektom/zauzetost:  571.86 m2 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): P 
prizemlje 

visina objekta (venac, sleme, povučeni sprat i dr.) 
prema lokacijskim uslovima:  

4,60m 

apsolutna visinska kota (venac, sleme, povučeni sprat i 
dr.) prema lokacijskim uslovima:  

 

spratna visina:  3.20m 

broj funkcionalnih jedinica/broj stanova:  1 

broj parking mesta: Prema Urbanističkom projektu          
UP 242/2021 

6 

materijalizacija 
objekta:  

materijalizacija fasade:  Demit fasada 

orijentacija slemena:  jugozapad – 
severoistok 

nagib krova:  60 

materijalizacija krova:  termoizolacioni 
krovni panel 

procenat zelenih 
površina:  

 cca20% 

indeks zauzetosti:   46.30% 

indeks izgrađenosti:   0.46 

druge karakteristike 
objekta:  

   

predračunska vrednost 
objekta:  

 

 



 
 
 

  

1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 
 

VOSTOK INVESTMENTS DOO 
Ul. 8.Marta 9, SUBOTICA 

Investitor 

  
  
  

IZGRADNJA POSLOVNO – KOMERCIJALNOG 
OBJEKTA P 

k.p. 1848 K.O. Apatin,  
Dimitrije Tucovića 127, Apatin 

Naziv objekta i lokacija 

  

IDEJNO REŠENJE 
Vrsta tehničke 
dokumentacije 

  

1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 
Naziv i oznaka  dela 
projekta 

  

IZGRADNJA Za građenje/izvođenje 
radova 

  

KUBARCH DOO ZA PROJEKTOVANJE,  
INŽENJERING I KONSTALTING SUBOTICA 

Projektant 

   

Norbert Molnar G. Odgovorno lice 
projektanta 

   
    

   
   
   
   

   

 Branislav Kuzmanović, dipl. ing. arh.   Odgovorni projektant 
   

 300 E030 06 Broj licence 
    
    
    
    
    
    
    

 EN 241/2021- IDR 
povez 1/2  

br. theničke 
dokumentacije 

   

 Subotica 06.2021.  Mesto i datum 
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Na osnovu člana 128a 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) i odredbi Pravilnika o 
sadržini, načinu i postupku izrade i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i 
nameni objekata ("Službeni glasnik RS", br. 73/2019) kao: 
 

O D G O V O R N I  P R O J E K T A N T 
 
za izradu IDEJNOG REŠENJA za izgradnju poslovno – komercijalnog objekta P na k.p. 1848 K.O. 
Apatin, ul. Dimitrije Tucovida 127, Apatin, određuje se:  
   
 

BRANISLAV KUZMANOVID, dipl.ing.arh.  300 E030 06 
   
   

Projektant:  KUBARCH D.O.O. ZA PROJEKTOVANJE,  
INŽENJERING I KONSALTING SUBOTICA, 
Brade Radid 61/a, Subotica 

  

Odgovorno lice/zastupnik:  Norbert Molnar G.  

      

Potpis:   

 
 
 
 
 
 
 

   

  

Broj tehničke dokumentacije:  EN 241/2021 - IDR 

  

Mesto i datum:  Subotica 06.2021. 

   
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 
 
Odgovorni projektant projekta za izradu IDEJNOG REŠENJA za izgradnju poslovno – komercijalnog 
objekta  P na k.p. 1848 K.O. Apatin, ul. Dimitrije Tucovida 127 Apatin,  
 

BRANISLAV KUZMANOVID, dipl.ing.arh. 
 

I Z J A V LJ U J E M 
 
da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima i 
normativima iz oblasti izgradnje objekta i pravilima struke, 
 
u skladu sa urbanističkim projektom br. UP 242-2021 izrađenim od strane Kubarch doo sa 
potvrdom izdatom od Grada Subotice Gradska uprave Sekreterijat za građevinarstvo pod brojem 
.............................. 
 
da je projekat u svemu u skladu sa načinima za obezbeđenje ispunjenja osnovnih zahteva za 
objekat propisanih elaboratima i studijama. 
     
 
 

Odgovorni projektant IDR – idejnog 
rešenja: 

BRANISLAV Kuzmanovid, dipl.ing.arh. 

  

Broj licence:  300 E030 06 

      

Potpis:   

      

    

  

  

  

      

Broj tehničke dokumentacije:  EN 241/2021 - IDR 

Mesto i datum:  Subotica 06.2021.  

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.6     TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



TEHNIČKI OPIS 
 
Predmet ovog IDEJNOG REŠENJA 241/21 – IDR-a je IZGRADNJA POSLOVNO – 

KOMERCIJALNOG OBJEKTA P, u Apatinu, u Ulici Dimitrije Tucovida 127. Izgradnja predmetnog 
objekta je planirana na katastarskoj parceli br. 1848 K.O. Apatin. Investitor je VOSTOK 
INVESTMENTS DOO, Ul. 8.Marta 9, SUBOTICA. 

 
Na osnovu preliminarnih razgovora sa Investitorom, projektnog zadatka, uvida u postojede 

stanje, usvojenih idejnih skica, zahtev investitora je da se izgradi poslovno – komercijalni objekat 
spratnosti P i bruto razvijene površine 572,00m2.  
 

FUNKCIJA 
 

Novoplanirani objekat je predviđen da se gradi na k.p 1848 K.O. Apatin. Prema 
Urbanističkom planu predmetna parcela je planirana za izgadnju u zauzetosti od cca46%, a 
dozvoljeno je 50%. Položaj i gabarit planiranog objekta je prikazan na katastarko-topografskom 
planu. Kolski i pešački pristup objektu planiran je sa javnih površina, odnosno Ulice Dimitrije 
Tucovida. Građevinska linija prizemlja novoprojektovanog objekta je uvučena od 12,70m do 
13,44m u odnosu na regulacionu liniju ulice Dimitrije Tucovida. Namena novoprojektovanog 
objekta je poslovno – komercijalni objekat. Novoprojektovani objekat je slobodno stojedi 
maksimalnih dimenzija je cca 35,30 x 16,20 m spratnosti P (prizemlje) sa visinom slemena 4,56m sa 
visinom atike 4,60 m. 

 
Prema Pravilniku o klasifikaciji objekata (Sl.Glasnik RS br.22/2015) objekat planiran za 
izgradnju na k.p. br. 1848 K.O. Apatin, klasifikovan je kao: 
100,0 % klase 123002 – Zgrada za trgovinu na veliko i malo preko 400m2 kategorije V 

 
U prizemlju objekta planiran je jedan pešački ulaz i jedan ulaz za snabdevanje u objekat u 

skladu sa funkcionalnim rešenjem. Prizemlje je jedna funkcionalna celina u kojoj se nalazi prodajni 
prostor, skladište, prostorija za zaposlene, prostorija za rukovodioca, wc sa predprostorom i ostava 
za sredstva za higijenu.  

Planirana je izgradnja parking mesta uvučenih od 5,80 do 6,57 m u odnosu na regulacionu 
liniju ulice Dimitrije Tucovida u širini fronta objekta na sopstvenoj parceli 6PM koji de zadovoljiti 
potrebe parkiranja planiranog poslovnog prostora. 

 
KONSTRUKCIJA I MATERIJALIZACIJA 

 
Konstruktivni sistem objekta je skeletni sistem sa vertikalnim armirano betonskim 

stubovima. 
Temelj je planiran kao armirano betonski temelji samci međusobno povezani temeljnom 

kontra gredom dimenzija prema proračunima. Dubina fundiranja je min 80cm od kote terena. 

Krovna konstrukcija je čelična rešetka. Krov je dvovodan, neprohodan, krovni pokrivač- 

termoizolacioni krovni panel. Za odvođenje atmosferske vode sa krova planirani su horizontalni i 

vertikalni oluci. 



Fasadni zidovi od klimabloka debljine 20 cm su obloženi termoizolacijom debljine 10 cm 
(klase zapaljivosti min „B1”), preko kojeg se nanosi lepak sa armaturnom mrežicom od staklenih 
vlakana i finalno se obrađuju mineralnim fasadnim malterom. Unutrašnji pregradni zidovi su od 
gipsa d=10 cm. Svi zidovi su malterisani produžnim malterom. 

Horizontalni i vertikalni oluci su izrađeni od plastificiranog lima d=0,55mm. 
Unutrašnji zidovi i plafoni su finalno bojeni disperzivnim bojama. 
Fasadni zidovi se rade u svemu prema grafičkim prilozima po izboru projektanta u dogovoru 

sa investitorom. 
Sve prostorije kod kojih se pravilnicima zahteva imaju prirodno osvetljenje i provetravanje, 

dok su ostale prostorije provetravaju veštačkim putem. 
 

INSTALACIJE 
 

Planira se da se predmetni objekat poveže na mrežu javnih gradskih komunalnih instalacija i 
to: kanalizacione i vodovodne mreže, elektrodistributivne mreže i optičku telekomunikacionu 
mrežu.  

 
ELEKTROENERGETSKA INSTALACIJA 

 
Na predmetnoj lokaciji odnosno parcelama postoje slededi priključci na NN distributivnu 
mrežu: 
ED broj: 6011467979 
Odobrena snaga: 17.25 kW 
Broj brojila: 1063690 
 
Za priključenje objekta potrebna snaga i raspored mernih i zaštitnih uređaja prikazan je u 
Tabeli: 

 
    

Namena Kom. 
Zahtevana 

snaga (кW) Osigurači (А) 
Brojilo 

Vrsta Br. tarifa 

Prodavnica 1 69 100 
Poluindirektno 

merenje 
2 

(GSH) uređaj - hidrant 1 17,25 25 TB 2 

Ukupno 2 
 

   

 
TELEKOMUNIKACIJA: 

 
Za planirani poslovni objekat predviđeno je priključenje optičkim kablovima za 1 poslovni  

prostor. 
 
 
 
 



TOPLIFIKACIJA OBJEKTA 
 

Grejanje i klimatizacija objekta je predviđena da se izvede sa VRV jedinicama sa direktnom 
freonskom ekspanzijom. Spoljašnje VRV jedinice su predviđene da se postave na krovu objekta. 
Svaka spoljna jedinica se sastoji od inverterskog rotacionog kompresora, koji doprinosi boljoj 
regulaciji i vedoj mogudosti korišdenja različitih dijapazona rashladnih snaga, uz minimalnu buku.  
  

Subotica, JUN 2021. 
 Sastavio: 
  
 Branislav Kuzmanovid, dipl.ing.arh. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1.6     NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 

 

 

 

 

 

 

 



ZBIRNA REKAPITULACIJA POVRŠINA 
 

 
 
 
Površina je iskazana prema JUS U.C2.100 iz 2002. godine (Službeni list 32/2002) 
 
 
Subotica,jun 2021. 
 Računao: 
  
 Branislav Kuzmanović, dipl.ing.arh. 
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