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Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji (,,SI. list Republike Srbije broj 72/2009, 81/09-
ispravka, 64/10 - US i 24/11,121/12,42/2013-odluka US,50/2013-odlukalUs,98/2013-
odluka US,132/2014,145/2014,83/2018,31/2019, 37/19 dr.zakon i 9/2020),i Pravilnika
o sadrzini,nacinu i postupku izrade dokumenta prostornog i urbanistickog planiranja

( "Sluzbeni glasnik RS ",br.32/2019)donosim :

RESENJE

KOJIM SE ZA ODGOVORNOG URBANISTU NA IZRADI URBANISTICKOG
PROJEKTA ZA IZGRADNJU VISEPORODICNOG STAMBENO-POSLOVNOG
OBJEKTA, SPRATNOSTI P+Pk u dva nivoa i P+2,

NA KATASTARSKOJ PARCELI broj: 2978 u k.o.Apatin

ODREDUJE:

SINISA M.MILICIC, dipl.inz.arh. licenca br.200 0798 04

Cvliji je narucioc: VUKAS-KOMPANIJA DOO,
Sombor, Milete Protica br.5

Imenovani ispunjava uslove propisane u pogledu stru¢ne spreme i prakse,da moze
samostalno da izraduje urbanisticku dokumentaciju.

Imenovani je duzan da se pri izradi Urbanistickog projekta pridrzava vazecih zakonski
odredbi,vazecée urbanisticke dokumentacije,tehnickih propisa,normativa i
standarda,kojima je regulisana predmetna oblast.

Datum: mart, 2020. godine

VLASNIK:Mili¢i¢ M. Sinisa,dipl.ing. arh.
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Bpoj: 12-02/347714
Beorpan, 2504 2019, roguHe

Ha ocnoey 4raia 75, Oratyra Masawepoks kouope Cphuje
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Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji (,,SI. list Republike Srbije broj 72/2009, 81/09-
ispravka, 64/10 - USi24/11,121/12,42/2013-odluka US,50/2013-odlukaUs,98/2013-
odluka US,132/2014,145/2014,83/2018,31/2019,37/19 dr.zakon i 9/2020),i &¢lana br.77
stav 5. Pravilnika o sadrzini,nacinu i postupku izrade dokumenta prostornog i
urbanisti¢kog planiranja( "Sluzbeni glasnik RS ",br.32/2019),

Kao odgovorni urbanista, Urbanistickog projekta za izgradnju viSeporodi¢nog
stambeno-poslovnog objekta,sptatnosti P+Pk u dva nivoa i P+2,NA KATASTARSKOJ]
PARCELI broj: 2978 u k.o.Apatin

Mili¢i¢ M. SiniSa,dipl.ing. arh.
licenca br. licenca br. 200 0798 04

IZJAVLIUIEM

Da je Urbanisticki projekat za izgradnju viseporodi¢nog stambeno-poslovnog
objekta,sptatnosti P+Pk u dva nivoa i P+2,NA KATASTARSKOJ PARCELI broj: 2978 u
k.o.Apatin ,izraden u skladu sa Zakonom i propisima donetim na osnovu Zakona,kao i da
je izraden u skladu sa vazec¢im planskim dokumentima

Datum: NOV., 2020. godine
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Na osnovu ¢lana 60. 61. i 62. Zakona o planiranju i izgradnji ("Sluzbeni
glasnik RS", broj 72/09, 81/09-ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12,
42/13US, 50/13-US, 54/13-US i 98/13-US, 132/14,145/14, 83/2018
31/2019 ,37/19 dr.zakon i 9/2020) i Pravilnika o sadrzini,nacinu i postupku
izrade dokumenta prostornog i urbanistickog planiranja ( "Sluzbeni glasnik
RS ",br.32/2019) izraduje se:

URBANISTICKI PROJEKAT
ZA
IZGRADNJU VISEPORODICNOG STAMBENO-POSLOVNOG
OBJEKTA,SPRATNOSTI P+Pk u dva nivoa | P+2
NA KATASTARSKOJ PARCELI broj: 2978 u k.o.Apatin

1. UvoD

Izradi Urbanisti¢kog projekta za IZGRADNJIU VISEPORODICNOG STAMBENO-
POSLOVNOG OBJEKTA,SPRATNOSTI P+Pk u dva nivoa I P+2 NA KATASTARSKO]J]
PARCELI broj: 2978 u k.o.Apatin pristupilo se na zahtev narucioca :
VUKAS-KOMPANIJA DOO,Sombor,Milete Proti¢a br.5.
Urbanisticki projekat se izraduje za formiranu parcelu koja predstavlja drzavnu
svojinu sa pravom koris¢enja narucioca Urbanistickog projekta,za koju ¢e se izvrsiti
konverzija zemljista u kasnijim postupcima.
Prema Listu nepokretnosti br. 848, parcela br 2978 u k.o. Apatin, povrSine 23

a 88 m2, predstavlja gradsko gradevinsko zemljiSte u ulici Srpskih vladara,odnosno
upisano je zemljiSte pod zgradom i objektima u povrSini od 839,0 m2.Nacin
koris¢enja je:
-porodi¢na st.zgrada 629,pomocna zgrada 183,0 m2,pomocna zgrada 27,0 m2.

Na predmetnoj parceli nema navedenih objekata.Isti su davno poruseni na terenu
ali njihovo rusenje nije sprovedeni u katastru.

Takode na premetnoj lokaciji, tj zemljiStu parcele je pre dvadesetak godina
zapocCeta izgradnja novog objekta od strane prethodnog vlasnika nekretnine,
medutim nikada nije dosSlo do znacajnih radova na njegovoj izgradnji. Izgradjeni su
samo temelji i delom zidovi prizemlja. S obzirom na njihovo veoma loSe stanje i
¢injenicu da investitor ne namerava da nastavi ovu gradnju , ova zapoceta gradnja je
planirana da se sruSi, a navedini ostaci pomenutog zidanja ¢e se fizicki ukloniti
zajedno sa Sutom. Inace i gradevinska dozvola za gradnju pomenutog objekta je pre
mnogo godina prestala da vazi, a kona¢no ona nije ni bitna jer se zapocleta gradnja
namerava u potpunosti ukloniti i zemljiSte ,poravnati" radi nove gradnje u skladu sa
ovim urbanistickim projektom.

Za predmetno rusenje podnet je zahtev sluzbi za katastar 10.04.2019.god od strane
OD"GEOS" Sombor.

Urbanisticki projekat je uraden kao analiza predmetne lokacije sa aspekta
urbanisticko-arhitektonske razrade za planiranu izgradnju.

Urbanisticki projekat predstavlja osnovu za ishodovanje lokacijske dozvole i ima za
cilj utvrdivanje urbanistickih uslova za izgradnju na predmetnoj lokaciji.

Svrha i cilj izrade urbanistickog projekta

Predmet urbanistickog projekta je urbanisticko - arhitektonsko resenje planirane
izgradnje u granicama gradevinske parcele br. 2978 KO Apatin.

Cilj izrade urbanistickog projekta je da se provere i usklade programski zahtevi
investitora sa mogucnostima lokacije i u skladu sa tim vizvréi organizacija prostora

na gradevinskoj parceli koja ¢e omogucditi izgradnju VISEPORODICNOG STAMBENO-
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POSLOVNOG OBJEKTA,SPRATNOSTI P+Pk u dva nivoa I P+2 u granicama
dozvoljenih urbanisti¢kih parametara definisanih Planskim dokumentom .
3. PLANSKI OSNOV ZA IZRADU URBANISTICKOG PROJEKTA

Planski osnov za izradu Urbanistickog predstavlja Plan generalne regulacije Apatina

( "Sl.list opstine Apatin",br.2/2016). kojim je definisano da se viSeporodic¢ni

objekti, mogu graditi u zoni centralnih sadrzaja, na parcelama ve¢im od 1000 m2, na
osnovu urbanistickog projekta, a u skladu sa uslovima iz navedenog Plana.

Prema Planu genarlne regulacije Apatina predmetna parcela pripada u bloku 55 koji
je namenjen za centralne funkcije,u kojem je dozvoljena izgradnja viSeporodi¢nog
objekta.

Navedene odredbe Plana generalne regulacije Apatina bile su osnov za opredeljenje

da se za predmetnu lokaciju izradi urbanisticki projekat za izgradnju objekta, u kome

¢e se detaljno razraditi svi urbanistic¢ki parametri.

4. OBUHVAT URBANISTICKOG PROJEKTA
Karakteristike lokacije:

Na osnovu odredbi Plana, katastarska parcela br. 2978 k.o. Apatin, nalazi se u delu gradevinskog
podrucja. Predmetna parcela je namenjena za centralne sadrzZaje-centralne aktivnosti.PovrSina koja
je obradena kroz ovaj Urbanisticki projekat odgovara povrsini formirane parcele broj :2978, u
k.o.Apatin.
Povrsina parcele iznosi 2388 m2 i zavedena je u listu nepokretnosti br.848
u ko Apatin.
Predmetna parcela prema podacima iz izvoda Lista nepokretnosti predstavlja izgradeno
gradevinsko zemljiSte sa povrSinom pod objektima 839 m2, a koje treba izbrisati u evidenciji
sluzbe za katastar nepokretnosti jer su stari objekti u potpunosti sruseni. Porusena kuca u ulici
Srpskih vladara br. 40 je bila prizemna, izduzene osnove i bogato dekorisane fasade, sa centralno
postavljenim kolskim prolazom i dekorisanom drvenom kapijom. Investitor je nakon ruSenja starih
objekata zapoceo na zemljiStu predmetne parcele gradnju novog objekta, ali je sa gradnjom pre vise
od dvadeset godina stao. Rec je o minimalnom stepenu izvedenih radova, odnosno izgradjeni su
temelji i delom zidovi prizemlja . Medjutim usled proteka vremena i uticaja atmosferilija, kao i
cenjenice da je tadasnji vlasnik nepokretnosti odustao od dalje gradnje, stanje sa gradnjom
zapocetog objekta je vrlo loSe i neophodno je njegovo uklanjanje. U medjuvremenu doslo je do
promene investitora, odnosno vlasnika koji na predmetnoj lokaciji ima nameru izgraditi potpuno
novi objekat.
Delovi sa gradnjom zapocetog objekta(temelji,zidovi i ostalo) prikazani u ktp podlozi,a koja je
sastavni deo dokumentacione osnove uklanjaju , te da se planirana gradnja odvija na zemljistu
parcele br.2978 k.o.Apatin na kojoj se nece nalaziti bilo kakvi objekti ili njihovi delovi .
Kat. parcela br. 2978 ,se granici na isto¢noj strani sa parcelom br.2980/1 i 2981, sa zapadne strane
sa kat. parcelom br. 2976 1 2977 k.o., Sa severne strane kat. parcelom br. 4997, ulica Srpskih
vladara koje predstavljaju izgradeno grad. zemljiste sve u K.O.Apatin.Oblik parcele je
pravougaonik.
Status zemljiSta u granicama projekta:
Status zemljista na podrucju obuhvac¢enom projektom je gradsko gradevinsko zemljiste, u
skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji ("Sluzbeni glasnik RS", broj 72/09, 81/09-ispravka,
64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 54/13-US i 98/13-US, 132/14 ,145/14, 83/2018
,31/2019 ,37/2019 dr.zakon i 9/2020).
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Uslovi prirodne sredine

Teren na prostoru obuhvac¢enom projektom je sa padom od severa ka jugu sa prosecnom visinom
od 85,78 m.n.v.,a visina prilaza ispred parcele je 85,96 m.n.v.

Stabilnost tla — ispitivanja geomehanickog svojstva tla, nisu vrSena. Intenzitet mogucih trusnih
pokreta ne prelazi 7 MCS. Pogodnost za izgradnju ovog terena je izuzetno povoljna. Za izradu
glavnog projekta planiraju se precizna geomehanicka ispitivanja tla o sastavu i nosivosti
zemljiSta kao osnove za projektno-staticka reSenja iizvodenje planiranog objekta,a u skladu sa
propisima.

Lokacija svojim polozajem i orjentacijom se ogleda u dobroj prirodnoj orjentaciji, kao i lakoj i
brzoj pesackoj i kolskoj vezi sa ostalim saobrac¢ajnicama.

Obuhvat projekta prikazan je u grafickom prilogu broj 2 "Katastarsko-topografski plan sa
granicom podrucja obuhvaé¢enog UP-om".

5.1ZVOD IZ PLANSKOG OSNOVA

Predmetna lokacija prema nomoneklaturi plana pripada bloku 55.

Prilikom izgradnje objekata primenjivace se pravila za izgradnju objekata u zoni centralnih
sadrzaja za blok br.55 :

- Indeks zauzetosti:maks.60%,

- indeks izgradenosti: maks.2,4,

- maksimalna spratnost: P+2+Pk

PRAVILA GRAPENJA U ZONI CENTRALNIH SADRZAJA

U zoni centralnih sadrzaja primenjivace se uslovi gradenja dati Planom generalne regulacije za

osnovnu namenu objekta.
Viseporodi¢no stanovanje
Vrsta i namena objekata
U okviru zona centralnih sadrZaja dozvoljena je izgradnja visSeporodi¢nog stambenog objekta i
vi§eporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta. U zavisnosti od veli¢ine parcele, u okviru parcele
namenjene viseporodi¢nom stanovanju, dozvoljena je izgradnja i poslovnog objekta. Poslovne
delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine na malo, ugostiteljstva i usluzne
delatnosti, tj.one delatnosti koje svojim radom ne ugrozavaju primarnu funkciju zone -
stanovanje.U okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaZza moze da se nameni za
poslovni prostor sa poslovanjem koje svojom delatno$¢u neée ugroziti primarnu funkciju -
stanovanje. Deo objekta koji se namenjuje za poslovne namene ne moze prec¢i polovinu bruto
razvijene povrSine glavnog objekta.Viseporodicni stambeni objekat i viSeporodicni stambeno-
poslovni objekat moze da se gradi kao: slobodnostoje¢i, u neprekinutom i u prekinutom nizu.
Uslovi za formiranje gradevinske parcele
Za izgradnju viSeporodi¢nog stambenog i viSeporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta, u
zavisnosti od vrste, uslovi za obrazovanje gradevinske parcele su sledeci:
- za slobodnostoje¢i visSeporodi¢ni stambeni i viSeporodi¢ni stambeno-poslovni objekat
minimalna §irina parcele je 20,0 m;- za viSeporodi¢ni stambeni i viSeporodi¢ni stambeno-
poslovni objekat u neprekinutom nizu minimalna Sirina parcele je 15,0 m;- za viSeporodi¢ni
stambeno-poslovni objekat u prekinutom nizu dozvoljena minimalna $irina parcele je 15,0 m;- za
sve vrste viSeporodi¢nih stambenih objekata i viSeporodi¢nih stambeno-poslovnih objekata
gradevinska parcela je minimalne povrsine 600,0 m2.
Polozaj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice gradevinske parcele
Za viseporodicne objekte i viseporodi¢ne stambeno-poslovne objekte u neprekinutom i u
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prekinutom nizu gradevinska linija se poklapa sa regulacionom linijom.Rastojanje gradevinske
linije od regulacione linije za slobodnostojece viseporodi¢ne objekte i viseporodicne stambeno-
poslovne objekte je od 0,0 do 5,0 m, a za objekte sa garazom u podzemnoj ili prizemnoj etazi od
0,0 do 10,0 m, s tim da se za objekte kod kojih se regulaciona i gradevinska linija poklapa,
pristup podzemnoj ili prizemnoj garazi mora ostvariti u okviru sopstvene parcele (pristupna
rampa u okviru gabarita objekta).Objekat se prednjom fasadom mora postaviti na gradevinsku
liniju.Rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) viseporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta i
granice susedne gradevinske parcele je:- za slobodnostojec¢i objekat je minimalno 2,5 m;- za
objekat u neprekinutom nizu je 0,0 m;- za objekat u prekinutom nizu je 4,0 m.

Dozvoljena spratnost i visina objekata

Pod ovim vidom stanovanja podrazumeva se izgradnja stambenih objekata za stanovanje vise
porodica (viSe od 3 stambene jedinice), spratnosti do P+4+Pk.ViSeporodi¢ni stambeni objekti
mogu imati podrumske ili suterenske prostorije,ako ne postoje smetnje geotehnicke i
hidrotehnicke prirode.

Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj gradevinskoj parceli

Na gradevinskoj parceli u zoni mesovitog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomoénog objekta
uz stambeni objekat - garaza, ograda i eventualno poslovnog objekta,ako uslovi na parceli to
dozvoljavaju:- na gradevinskoj parceli namenjenoj izgradnji viseporodi¢nog stambenog i
vi§eporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta moraju se obezbediti uslovi za Plan generalne
regulacije Apatina izgradnju pomoénog objekta - garaza sa obezbedivanjem minimalno garaznih
mesta 1/2 broja u odnosu na broj stanova planiranih u glavnom objektu. Uslovi za izgradnju
pomoc¢nog objekta - garaza ne moraju da se obezbede ako se u okviru suterenske ili prizemne
etaze glavnog objekta obezbeduje prostorija za garaziranje vozila minimalno 1/2 broja u odnosu
na broj planiranih stanova;- izgradnja poslovnog objekta na gradevinskoj parceli namenjenoj
izgradnji viSeporodi¢nog stambenog i viseporodi¢nog stambeno-poslovnog objekta se moze
dozvoliti ako su obezbedeni prostorni uslovi navedeni u prethodnim stavkama uz saglasnost
vlasnika stanova, odnosno poslovnog prostora u okviru glavnog objekta.

Uslovi i na¢in obezbedivanja pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

U okviru povrsina namenjenih viSeporodicnom stanovanju za svaku gradevinsku parcelu mora se
obezbediti kolsko-pesacki prilaz Sirine minimalno 3,0 m.Za parkiranje vozila za sopstvene
potrebe u okviru gradevinske parcele namenjene izgradnji viSeporodi¢nog stambeno-poslovnog
objekta mora se obezbediti parking prostor za parkiranje vozila po pravilu - jedan stan jedno
parking mesto.

Zastita susednih objekata

Izgradnja viseporodi¢nih objekata u nizu - odnosno u prekinutom nizu moze se dozvoliti uz uslov
da se ne narusi granica parcele do koje se gradi objekat. Stope temelja ne mogu prelaziti granicu
susedne parcele.Ispadi na objektu ne mogu prelaziti gradevinsku liniju vise od 1,2 m i to na delu
objekta visem od 2,5 m. Ako je horizontalna projekcija ispada veca od 1,2 m onda se ona
postavlja na gradevinsku liniju.Gradevinski elementi na nivou prizemlja mogu prec¢i gradevinsku
odnosno regulacionu liniju (racunajuc¢i od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije
ispada) i to:- izlozi lokala do 0,3 m po celoj visini, kada Sirina trotoara iznosi najmanje 3,0 m, a
ispod te Sirine trotoara nije dozvoljena izgradnja ispada izloga lokala u prizemlju;- transparentne
bravarske konzolne nadstre$nice u zoni prizemne etaze manje od 2,0 m po celoj Sirini objekta s
visinom iznad 3,0 m,- platnene nadstreSnice sa masivnom bravarskom konstrukcijom manje od
1,0 m od spoljne ivice trotoara na visinu iznad 3,0 m,- konzolne reklame manje od 1,2 m na
visini iznad 3,0 m.- jedan stepenik u mah. Sirini 0,Z m, kada je Sirina trotoara veca od 1,8
m.Gradevinski elementi kao erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstre$nice bez stubova, na nivou
prvog sprata mogu da predu gradevinsku liniju (racunajuci od osnovnog gabarita objekta do
horizontalne projekcije ispada) i to:- na delu objekta prema prednjem dvoristu manje od 1,2 m,
ali ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze preci 50% uli¢ne fasade iznad prizemlja;-
na delu objekta prema bo¢nom dvoristu pretezno severne (odnosno zapadne)orijentacije manje od
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0,6 m, ali ukupna povrsina gradevinskih elemenata ne moze pre¢i 30% bocne fasade iznad
prizemlja;- na delu objekta prema bo¢nom dvoristu pretezno juzne (odnosno isto¢ne)orijentacije
manje od 0,9 m, ali ukupna povr$ina gradevinskih elemenata ne moze preci 30% boc¢ne fasade
iznad prizemlja;- na delu objekta prema zadnjem dvoriStu (najmanjeg rastojanja od straznje linije
susedne gradevinske parcele od 5,0 m) manje od 1,2 m, ali ukupna povrSina gradevinskih
elemenata ne moZe pre¢i 30% straZznje fasade iznad prizemlja.Otvorene spoljne stepenice mogu
se postavljati na prednji deo objekta ako je gradevinska linija uvucena u odnosu na regulacionu
liniju za 5,0 m i ako te Plan generalne regulacije Apatina stepenice savladavaju visinu od 0,9 m.
Stepenice koje savladuju visinu visu 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 dvorista.Gradevinski
elementi ispod kote trotoara - podrumske etaze mogu prec¢i gradevinsku (odnosno regulacionu
liniju) racunajuc¢i 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 povrSine trotoara, a ispod
te dubine manje od 0,5 m;- Sahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara manje od 1,0
m.Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i ateljeima i poslovnim prostorijama na
boc¢nim fasadama moze se dozvoliti ako je medusoban razmak izmedu objekata (ukupno sa
ispadima) jednak ili ve¢i od 4,0 m. Ako je medusobni 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 visa od 1,8 m.Visina nazitka stambene potkrovne etaze iznosi najvise 1,6
m racunajuci od kote poda potkrovne etaze do tacke preloma krovne visine, a odreduje se prema
konkretnom slucaju.lzgradnjom krova ne sme se narusiti vazdusna linija susedne parcele, a
odvodenje atmosferskih padavina sa krovnih povrSina mora se resiti u okviru gradevinske parcele
na kojoj se gradi objekat.

Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekta

Objekti svojim arhitektonskim izrazom moraju biti uskladeni sa prostornim i vremenskim
kontekstom u kom nastaju. Preporucuje se projektovanje Cistih, ritmicnih fasada, bez primene
eklektickih elemenata. Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima i bojama mora se
teziti 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 pokrivaca. Dozvoljava se nagib
krovnih ravni u rasponu od 20 do 45°.

6.URBANISTICKI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA

a) Katastarska parcela broj : 2978
b) Povrsina parcele: 2388,00 m?
¢) Povrsina pod objektima:0,00 m 2

7.0PIS RESENJA URBANISTICKOG PROJEKTA

Urbanistickim projektom je dato detaljno arhitektonsko - urbanisticko reSenje prostora u okviru
gradevinske parcele, predvidene za izgradnju PLANIRANOG VISEPORODICNOG
STAMBENO- POSLOVNOG OBJEKTA, SPRATNOSTI P+Pk u dva nivoa i P+2,na
katastarskoj parceli broj: 2978 u k.o.Apatin.

Namena prostora i planiranog objekta
Na predmetnoj parceli planira se izgradnja viSeporodi¢nog stambeno poslovnog objekta, spratnosti
P+Pk u dva nivoa i P+2, sa parking prostorom i uredenim zelenilom.

Objekat je kategorije V, klasifikacioni broj stambenog dela objekta je 112222 — uces¢e u ukupnoj
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povrsini objekta je 90,00 %.

Poslovni prostor klasifikacije 123001 trgovacki centri,zgrade sa prodavnicama,izdvojene
prodavnice,apoteke i butici 1 itd do 400 m2 10%.

Lamela A I B su oblikovane kao zasebni objekti koji su medusobno povezani natkrivenim kolsko
pesackim prilazom.

U prizemlju lamele "A" projektovano je 3 poslovna prostora namenjena prodavnicama
neprehrambene robe,sa potrebnim sanitarnim ¢vorovima i magacinskim prostorima kao i ulazom sa
stepeniStem za stambeni prostor.

Nadzemne etaze namenjene su stanovanju, objekat sadrzi u lameli "A" pet, a u lameli "B" dvadeset
i dve stambene jedinice razlicitih struktura.

Vertikalni gabarit zgrade je odreden brojem i karakterom etaza

Lamela "A"sadrzi tri poslovna prostora(237,33 m2) i pet stambenih jedinica rasporedenih u
potkrovlju.

Ukupna neto povrsina lamele "A" iznosi 789,56 m2 ,

a ukupno bruto povrsina 935,0 m2.

Lamela "B" sadrzi 22 stambene jedinica rasporedenih na prizemlje i dva sprata.

Ukuna neto povrsina iznosi 1391,50 m2,a bruto povrsina lamele "B" iznosi 1638,0 m2

Ukupna neto povrsina objekta je P =2181,06 m2, a Ukupna bruto razvijena gradevinska povrSina
2626,00 m2. Izgradenost je 1,09.

Bruto povrsina zemljista pod objektom je 981,0 m2 odnosno zauzetost je 41,08 %

Na slobodnom delu parcele predvidena je izgradnja parking prostora na kome je predvideno
parkiranje vozila, na ukupno 31 parking mesto

Osnovni elementi urbanisticko-arhitektonskog i parternog reSenja
U okviru parcele mogu se izdvojiti tri osnovne povrsine po nameni:
- povrsina pod objektom
-saobracajne  povrSine  (kolsko-manipulativne  povrSine i1  parking
povrsine)
- povrsine pod zelenilom
Medusobni odnos pojedinih povrSina na nivou gradevinske parcele iznosi:

Povrsina pod objektima 981,00 m2 41,08 %

Povrsine pod zelenilom 514,0 m2 21,52 %

1z napred navedenih pokazatelja jasno se vidi da u obradi partera dominiraju izgradene povrsine i
komunikacije .

HORIZONTALNA I VERTIKALNA REGULACIJA PLANIRANOG OBJEKTA

Horizontalna regulacija definisana je regulacionom i gradevinskim linijama i njihovim polozajem u
odnosu na granicu parcele. Regulaciona linija odvaja povrsinu parcele od povrSina javne namene -
ulice Srpskih vladara.
U ulici Srpskih vladara, gradevinska linija se poklapa sa regulacionom linijom na gradevinskoj
parceli i predstavlja gradevinsku liniju planirananog objekta. U odnosu na istocnu i zapadnu mednu
liniju, gradevinska linija planiranog objekta postavlja se na granicu parcele sa susednom parcelom,
odnosno objekat se postavlja kao objekat u neprekinutom nizu.
Osnovni gabarit stambenog objekta je maksimalnih dimenzija 28,64 m x 43,89 m.Lamela A je do
ulice Sirine 28,64m,zatim zapadna strana je Sirine 12,79 m,juzna strana lamele A je duzine 24,38
m.Spoj lamele A i B je nastreSnicom duzinel1,16 m.
Sirina severne strane lamele B je 27,99 m,§irina zapadne strane lamele B je 19,53 m i juZa strana
lamele B je 27,80 m.
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Vertikalna regulacija objekta definisana je visinom venca i slemena, odnosno maksimalnom
spratnos$cu objekta. Spratnost viseporodi¢nog stambenog objekta do ulice P+Pk u dva nivoa,a
dvoris$ni deo je P+2 (prizemlje + dva sprata ), tako da maksimalna visina objekta prema ulici
Srpskih vladara iznosi 10,76 metara u slemenu (96,81 m n.v.), odnosno maksimalno 6,06
metara na vencu objekta (92,11 m n.v.). Dvori$ni deo objekta je visine venca 9,15 (95,20
m.n.v.) a visina objekta 101,82 m.n.v.

Kota poda prizemlja objekta podignuta je za 0,45 metara u odnosu na mesto pristupa objektu iz
ulice Srpskih vladara. Relativnoj koti +0,00 odgovara apsolutna 86,05 m n.v.

PredloZena dispozicija objekta ne remeti planom definisana prostorna rastojanja od susednih
parcela. Isto tako predloZzena dispozicija objekta ne remeti buducu izgradnju u predmetnom
bloku odnosno na susednim parcelama.

Nivelacija

Nivelacino reSenje definisano je niveletama saobracajnih povrsina, odnosno kotama terena i
dato u grafickom prilogu u apsolutnim kotama.

Oko objekta je dat predlog nivelacije i uredenja slobodnog prostora. Planirana nivelacija
uskladena je sa postoje¢om nivelacijom terena. Planirana nivelacija obezbeduje padove kolskih
i drugih povrsina od bo¢nih suseda prema unutras$njosti sopstvene parcele i planiranim zelenim
povrsinama na parceli.

Predlozeno nivelaciono reSenje obezbeduje da se atmosferske vode sabiraju na sopstvenoj parceli
i usmeravaju u atmosfersku kanalizaciju poloZenu u okviru regulacije pristupne saobracéajnice —
ulice Srpskih vladara ,a deo se odvodi ka zelenoj povrsini na parceli i upijaju¢im bunarom.
Predlog za kotu poda prizemlja objekta odgovara apsolutnoj koti 86,50 m n.v. stim, §to se
ostavlja moguc¢nost, da kota moZe pretrpeti izmene, ukoliko se prilikom izrade tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta ukaze potreba za takvom izmenom.

Pristup objektu i parkiranja:

Prikljucenje lokacije na javnu saobracajnu povrsinu (saobrac¢ajni - kolski ulaz) izvesce se sa
severne strane iz ulice Srpskih vladar. Tehnicke karakteristike kolovoza i trotoara, kao i obim
saobrac¢aja u ulici zadovoljavaju povecane potrebe.

Sirina kolskog prilaza parceli je 3,00 m. Lokacija je planirana sa jednim kolskim
ulazom/izlazom.

Prikljucak na javni put,predmetnog objekta ka ulici Srpskih vladara,definisan je kao kolski ulaz
na javnoj povrsini i poploc¢an behaton plo¢ama ovicenih iviénjacima.Postoje¢i kolski prilaz se
ponistava.

Ulaz u dvorisni deo parcele je preko natkrivenog kolsko - peSackog prolaza kroz objekat
(ajnfort) Sirine od 3,40-4,09 m, a visine 4,07 m. Stepenisni prostor je u srediSnjem delu objekta,
sa ulazom iz dvorista. Prilaz osobama sa posebnim potrebama je obezbeden preko kose rampe
kod lamele "A",a kod lamele "B" lift platformom.

Preko kolskog prolaza na parceli obezbeduje se prilaz parking prostoru za potrebe stanara, kao
1 prilaz mestu za kontejner i za sve druge pratece sadrzaje za potrebe objekta.

Kontejner za komunalni otpad smesten je na posebno odredenom prostoru sa istocne strane
objekta, gde je obezbedena betonirana povrsina u okviru granica parcele.

Parkiranje za putnicka vozila u celini se planira u okviru sopstvene parcele, izvan  javne
saobracajne povrsine. Potreban broj parking mesta racunat je prema normativima :

-Trgovina na malo 1 PM na 70 m2 korisnog prostora;

Neto povrsina poslovnih prostora je 237,33 m2 (lamela A) - potreban

broj parking mesta: 4 PM

- 1 PM za svaku stambenu jedinicu;

Broj stambenih jedinica je 5 u lameli A 122 u lameli B .Ukupan broj parking mesta 31.
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Parkiranje vozila na predmetnom prostoru planirano je na parking povr§inama duz interne
saobracajnice, na pripadajucoj parceli (na ukupno 31 parking mesta ).

Sistem za parkiranje je upravni sa dimenzijama parking mesta 2,30 m x 4,80 m.

Parking mesta izvesti od perforiranih ozelenjenih raster ploca (zatravnjene parking povrsine.),
¢ime se prakti¢no povecava povrsina pod zelenilom, odnosno povrsinu planiranu za parking treba
izvesti od raster behaton ploca sa ispunom od trave tako da parking mesta mogu preuzeti i ulogu
zelenih povrSina na parceli. Naime deo prefabrikovanog parking elementa koji je ispunjen travom
u njegovoj povrsini ucestvuje sa 65%, dok 35% od ukupne povrSine ¢ini beton. Znac¢i primenom
raster “zelenih” prefabrikovanih ploc¢a pri gradnji parking uvecavaju se zelene povrSine za
215,3m? jer je za 31 parking mesta: 3lkom x(2,3mx4,8m)= 342,24 m? a od toga 65% je
trava tj. 0,65x 342,24=222 .46 m? .

Postavljanje ograde

Na neogradenom delu izmedu susednih gradevinskih parcela podize se transparentna ograda ili
zidana ograda, do visine maksimalno 2,00 m. Ograda se postavlja tako da su stubovi ograde na
gradevinskoj parceli koja se ograduje. Kolski prilaz sa ulice u dvoriste zatvara se kapijom. Vrata
kapije ne mogu se otvarati van regulacione linije.

8. NUMERICKI POKAZATELJI (povrsine, indeks izgradenosti ili indeks zauzetosti, spratnost
ili visina, broj parking mesta, procenat zelenih povrsina )

Najvedi dozvoljeni indeksi zauzetosti i izgradenosti gradevinske parcele

Urbanisticki pokazatelji Stanovanje velikih gustina
Gustina naseljenosti 350-600 st/ha
Indeks izgradenosti Maks.2,4
Indeks zauzetosti maks. 60%
% 3eneHunna - min 10% za kompaktne blokove
- min 20% za otvorene I poluotvorene blokove

Tabelarni prikaz bilansa povrsina u okviru lokacije:

Namena Planirano urbanisti¢kim projektom

e %
pod objektima 981,0 41,08
zelene povrsine 514,0 21,52

Uporedni tabelarni prikaz urbanistickih parametara u okviru lokacije:

Planirano Urbanistickim
Planirano planom projektom
generalne
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regulacije Apatin

Indeks izgradenost 24 1,08

Indeks zauzetosti: 60% (0,6) 40,58%
Visina slemena (spratnost): maksimalno do (P+2+PK) Sleme - 15,77 m (P+2)
Visina krovnog venca Venac - 9,15 m
Minimalni procenat -min.20%

ozelenjenih povrsina na 21,52%

parceli

9. SLOBODNE I ZELENE POVRSINE :

Sve slobodne povrsine koje nisu zauzete objektom, saobrac¢ajnicama i parkinzima,
planirane su kao zelene povrsine i uredeni prostori. Prostor zelenih povrsina oplemenice se visokim
i niskim rastinjem visokog dekorativnog svojstva i cvetnjacima

U skladu sa urbanistickim parametrima propisanim u odredbama Plana generalne
regulacije Apatina gde je navedeno da pod zelenim povrSinama je potrebno imati min.20%
povrsine parcele je planirano ukupno pod zelenim povrSinama 514,0 m2, odnosno 21,52%
Zelenila od ukupne povrSine parcele.

Mesta za sadnju vegetacije definisana su tako da ne remete planiranu internu infrastrukturnu mrezu.
Na medi sa susednim parcelama planira se sadnja ukrasnog zelenila. Radi zastite biodiverziteta
urbanih povrsina , kao i potreba o¢uvanja kvaliteta vazduha neophodno je za ozelenjavanje koristiti
autohtone vrste koje su najvise prilagodene lokalnim pedoloskim i klimatskim uslovima,a
izbegavati koriS¢enje invazivnih vrsta.

Kolsko pesacke povrsine se zastiru savremenim materijalima (zastori od prefabrikovanih betonskih
elemenata, armiranih ili nearmiranih cementno betonskih ploca, ...), bezbednim za koris¢enje u
svim vremenskim uslovima.

Povrsinu planiranu za parking treba izvesti od raster behaton ploc¢a sa ispunom od trave tako da
parking mesta mogu preuzeti i ulogu zelenih povrSina na parceli

Detaljno urbanisti¢ko reSenje prostora dato je u prilogu broj 4 , Situacioni prikaz
urbanisti¢kog, parternog resenja i pejzaznog uredenja" u R 1: 250.

10. NACIN PRIKLIJUCENJA NA INFRASTRUKTURNU MREZU,
Infrastrukturno opremanje gradevinske parcele podrazumeva optimalni
standard:

o Da objekat ima pristup na uli¢ni kolovoz sa tvrdom
podlogom;

o Da objekat ima prikljucke na kompletnu ulicnu
infrastrukturu .

Planirani predmetni objekat prikljuciti na postojecu infrastrukturnu mrezu
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prema uslovima nadleznih javnih preduzeca :

Ispred predmetne lokacije proteze se put, sa kojeg ¢e se pristupiti predmetnoj
lokaciji.Prosecna visina istog kod parcele je 85,84 m.n.v.Predmetna lokacija
poseduje kolski priklju¢ak na predmetnu ulicu.

Saobracajna infrastruktura :

Povezivanje planiranih sadrzaja sa javnim putem planirano je preko
saobracajnice (kolskog prilaza).Prikljuc¢enje na saobracajnu infrastrukturu
planirano je u svemu prema izdatim uslovima Javnog komunalnog preduzeda.
Za planirani stambeno poslovni objekat,prilaz parceli je obezbeden preko
kolsko prilaza u Sirini 3,00 m sa asfaltnog puta ulice Srpskih vladara.U okviru
predmetne parcele obezbedeni su prostori za parkiranje motornih vozila a u
cilju regulisanja potreba objekta.Radijus- lepeza na mestu prikljucenja na
javni put prilagoden je potrebama saobracajnog opsluzivanja planiranih
sadrzaja na lokaciji.Kolsko pesacke i manipulativne povrsine u okviru parcele
omogucavaju potrebnu dostupnost komunalnim i urgentnim vozilima do
objekta i sadrzaja na parceli.

Vodovod i Kanalizacija otpadnih voda:

Javno komunalno preduzede izdalo je Tehnicke informacije za izradu UP-a i
projektovanje i uslove br. 2664/2019 od avg.2019.god.za priklju¢enje na javni
put i vodovod i kanalizaciju otpadnih voda za predmetnu poslovhostambenu
zgradu

Vodosnabdevanje buduéeg objekta izvrsiti prikljucenjem na vodovodnu mrezu
(A.C. cevi f 110) koja se nalazi sa parne strane u zelenoj povrsini ul. S.vladara
prema uslovima JKP"Nas dom" u postupku objedinjene procedure.

Na predmetnoj lokaciji postoji izgradena gradska kanalizaciona mreza te je
potrebno otpadne vode fekalnog i sanitarnog porekla sprovesti u svemu prema
uslovima JKP"Nas dom" Apatin

- Izvrsiti geodetsko snimanje vodovodnog prikljucka, kao i ostalih instalacija

Atmosferska kanalizacija:

Atmosferske vode resiti jednim delom tako da se usmeravajui gravitaciono

( povrsinski ) sa nagibom usmerenim ka resetkama ( sa betonskih povrsina
izmedu lamela) koje ¢e se upustiti u kolektor ka uli¢noj atm.kanalizaciji.

Drugi deo se usmerava ka dvoriSnom delu gde su recepijenti upijajuéi bunar
kao slobodne zelene povrsine.Atmosversku vodu sa krovnih povrina odvesti
putem horizontalnih -lezeéih oluka i vertikala, ka zelenim povrsSinama .1z
anjforta putem resetki i cevi atmosversku vodu usmeriti ka uli¢noj
atmosferskoj kanalizaciji koja je postaviljena sa parne strane Srpskih vladara u
zelenoj povrsini.
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Atmosferska kanalizacija ne sme biti spojena sa fekalnom kanalizacijom.
Priklju¢ak za atmosfersku kanalizaciju mora biti potpuno odvojen od prikljucka
fekalne kanalizacije.

U atmosfersku kanalizaciju nije dozvoljeno upustati: fekalije, kiseline, soli,
benzin, ulje, masti i druge materije koje mogu da razgrade cevovod od kog

je izgradena atmosferska kanalizacija, materije koje izazivaju toksicne ili
eksplozivne gasove, otrovne i radioaktivhe materije, dubre, pepeo, kosti,
gips, cement, pesak i druge materije i predmete kojma je moguce ostetiti
kolektor atmosferske kanalizacije i dovesti do odredenih problema u toku
eksploatacije i odrzavanja objekta.

Elektroenergetska mreZa:

Prikljuenje izvrSiti u svemu prema uslovima nadleznog javnog preduzeda
ogranak Elektrodistribucija Sombor br.8A.1.1.0.-D.07.07.-263384/19 od
17.09.2019 .

Prikljuenje planiranog stambeno-poslovnog objekta ¢e se izvesti iz postojeée
distributivne MBTS 20/0,4 kV"Opstina,novim dvostrukim kablovskim NN
vodom.

Napominje se da je uslovima Elektrodistribucije data mogucnost prikljucenja,
odnosno postavljanja elektro brojila cak za 37 stanova, 3 poslovna prostora i
2 brojila za zajedni¢ku potrosnju dok je ovim projektom planirana izgradnja 27
stanova, 3 poslovna prostora i potreba za 2 brojila za merenje utroska
zajednicke potrosnje struje.

Elektroenergetske objekte kao i prikljucak sa ormanom mernog mesta izvodi
»Elektrodistribucija Vojvodina" u skladu sa vezeéim propisima.

Sistem grejanja:

Predmetni objekat ¢e se grejati sistemom centralnog grejanja -toplotne pumpe
( vazduh - voda).

TOPLOTNA PUMPA VAZDUH-VODA izviaci toplotu iz spoljasnjeg vazduha i
predaje je vodi koja se nalazi u cevima koje zagrevaju objekat. Bitno je
napomenuti da ugradnja ove pumpe zahteva najmanje ulaganja.
Kombinovanje toplotnih  pumpi sa solarnim kolektorima mogu dovesti
do izuzetno niske potrosnje energije. Za ovaj system nije potrebno bilo kakvo
kopanje bunara sobzirom na inverter system vazduh-voda.

Prikljuenje svih instalacija na javne sisteme vrsiti uskladu sa pozitivnim
zakonskim propisima i objedinjenom procedurom.

TT instalacija :

PrikljuCenje predmetnog objekta na predplatnicku TT mrezu novim privodnim

optickim TT kablom (GPON- optickom mrezom potrebno je polozZiti opticki kabl

do i izgraditi opticku instalaciju do svake prostorije za koju je potrebno

prikljucenje."Telekom" poseduje ve¢ polozenu praznu PE cev precnika 40 mm.
Eventualno priklju¢enje izvrsice se nakon sklapanja ugovora i naosnovu
izdatih uslova od 15.nov.2019.god

KDS instalacija :
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Prikljucenje na KDS predmetnog objekta postoji mogucnost i ono ¢e se
realizovati na osnovu ugovora i uslova br.1310 od 07.11.2019.god

Gasovodna mreta :

Na predmetnom prostoru postoji izgraden distributivni gasovod od
polietilenskih cevi d40x3,7 mm.

Zbog snabdevanja planiranog objekta prirodnim gasom, izgradi¢e se gasni
priklju¢ak od postojeceg gasovoda, koji se zadrzava do planiranog objekta.
Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa tehnic¢kim normativima i uslovima
JP ,Srbijagas" br. 06-02-1/K-1588 od 29.11.2019. godine.

Uslovi za izgradnju Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati uslove
koji su dati u Pravilniku o uslovima za nesmetanu i bezbednu distribuciju
prirodnog gasa gasovodima pritiska do 16 bar ("Sluzbeni glasnik RS", br.
86/15 i Internim tehni¢kim pravilima JP ,Srbijagas").

Minimalna dubina ukopavanja gasovoda srednjeg pritiska u zelenim
povrSinama i trotoarima je 80 cm, mereno do gornje ivice cevi gasovoda, a
ako je gasovod postavljen u zastitnu cev do gornje ivice zastitne cevi. Izuzetno
dubina ukopavanja moze biti minimalno 0,6 m, ali na deonicama kraé¢im od 50
m i na mestima gde nema opasnosti od velikih opterecenja;

- pri uzduznom vodenju gasovoda u kolovozu je 1,3 m;

- pri ukrStanju sa ulicama je 1,3 m i

- na obradivim povrsinama je 1,0 m.

Udaljenost ukonanog gasovoda od temelja stubova elektri¢cne rasvete,
vazdusne niskonaponske i PTT mreZe, mora biti tolika da se ne ugrozava
stabilnost stuba, ali ne manja od 1,0 m slobodnog razmaka.

Minimalno dozvoljeno horizontalno rastojanje podzemnog gasovoda od
objekata (od blize ivice cevi do temelja objekta) je 1,0 m za gasovod pritiska
od 2,4 bar i 3,0 m za gasovod pritiska 7-13 bar.

Data rastojanja mogu biti i manja, ali ne manja od 0,5 m za gasovode od 2-4
bar i 1 m za gasovode od 7-13 bar ako se polazu u zastitnu cev i ako se time
ne narusava stabilnost objekta.

Kada se gasovod srednjeg pritiska vodi paralelno sa putevima nizeg ili visSeg
reda,njegovo rastojanje od spoljne ivice odvodnog kanala, nozice useka ili
nasipa mora biti minimalno 0,5 m.

Minimalna dozvoljena rastojanja pri ukrstanju i paralelnom vodenju gasovoda
srednjeg pritiska sa infrastrukturnim i drugim objektima su:

Paralelno vodenje (m) Ukrstanje (m)

naftovod, produktovod 0,8 0,3

gasovod 0,5 0,3

vrelovod ili toplovod 0,7 0,3

kanalizacija od bet.cevi 0,7 0,3

PP instalacije 0,6 0,3

TV i komunikacioni kabeli 0,5 0,3

visokonaponski vodovi 0,5 0,5

niskonaponski vodovi 0,5 0,3

viSegodisSnje drvenasto

rastinje 1,0 NE ,Sahtovi 0,3 NE

Minimalno horizontalno dozvoljeno rastojanje nadzemnih gasovoda i ugradene
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nadzemne armature na gasovodu, do nadzemnih telekomunikacionih vodova
je 2,5 metara.

Gasovod se po pravilu sa saobracajnicama, vodotocima i kanalima, ukrsta pod
pravim uglom. Ukoliko to nije moguce, ugao izmedu ose prepreke i ose
gasovoda moze biti od 600 do 900.

Merno-regulacione stanice (MRS) se po pravilu smestaju u zasebne objekte ili
metalne ormane na posebnim temeljima. Rastojanja od drugih objekata su:
Ulazni pritisak do 7 bar Ulazni pritisak od 7 do 13 bar do zgrada i drugih
objekata 10 m 15 m

do Zeljeznickih pruga 10 m 15 m

doputa5m8m

do nadzemnih

elektri¢nih vodova

1,5 visina stuba

Prostor na kome se podize MRS mora biti ograden mrezom ili nekom drugom
vrstom ograde. Ova udaljenost izmedu ograde i spoljnih zidova MRS
predstavlja zastitnu zonu i mora biti minimalno 3 m. Ograda mora biti visoka
najmanje 2,0 m i mora da obuhvati zone opasnosti.

Prilikom izvodenja radova potrebno je da se radni pojas formira tako da teska
vozila neprelaze preko gasovoda tamo gde nije zastic¢en.

Zabranjeno je iznad gasovoda graditi, kao i postavljati, privremene trajne,
pokretne i nepokretne objekte.

Pritisak u DGM iznosi p= 1-4 bar.

Pri projektovanju i postavljanju prikljucka za gas mora se voditi racuna da se
zadovolje propisana rastojanja od ostalih instalacija:

- Pri paralelnom vodenju rastojanje izmedu instalacija je min. 40 cm od bilo
koje podzemne instalacije.

- Ukoliko se priklju¢ak za gas mora ukrstati sa ostalim instalacijama, pozeljno
je da se instalacije vode i kanalizacije nalaze ispod gasne instalacije.

- Najmanje rastojanje kod ukstanja sa drugim instalacijama je 30 cm, sem u
iznimnim slucajevima je 20 cm uz dodatnu zastitu.

- Priklju¢ni gasovod se ne sme uzidivati u zid ili u temelj objekta i mora se na
vazdusnom

delu obezbediti trajno provetravanje.

- Prilikom paralelnog vodenja priklju¢ak za gas mora biti udaljen od temelja
objekta min.

1m.

- Iznad gasovoda (priklju¢ka) ne smeju se graditi objekti niti saditi drvenasto
rastinje sa korenom koje dostize dubinu gasovoda. MRS se postavlja na
lokaciju sa obezbedenim trajnim provetravanjem i pristupom za kontrolu i
odrzavanje.

11.EVAKUACIJA KOMUNALNOG OTPADA

Za evakuaciju komunalnog otpada iz objekta, planirano je postavljanje dva
suda-kontejnera zapremine 1.100,00 | i gabaritnih dimenzija 1,45x1,37x1,20
m, na izbetoniranom platou, u okviru granice parcele, koji ¢e prazniti nadlezno
komunalno preduzece.
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12. INZENJERSKO-GEOLOSKI USLOVI

Na prostoru obuhvac¢enom Urbanistickim projektom nisu radena inzenjersko-
geoloska istrazivanja.Za potrebe izrade tehnicke dokumentacije potrebno je
izvrsiti inzenjersko geoloska - geotehnicka ispitivanja tla, za ovu vrstu
objekta, uz formiranje elaborata sa konkretnim preporukama za fundiranje
objekta, a sve u skladu sa Zakonom o rudarstvu i geoloskim
istrazivanjima(,SI. glasnik RS", br. 101/15).

13. MERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

U cilju sprecavanja, smanjenja znacajnijeg Stetnog uticaja na zivotnu sredinu
potrebno je primeniti mere koje su predvidene zakonom i drugim propisima,
normativima i standardima.

Nije predvidena izgradnja koja na bilo koji nacin moze ugroziti Zivotnu
sredinu,objekte ili funkcije na susednim parcelama,u
funkcionalnom,ekoloskom ilii estetskom smislu.U objektu se mogu obavljati
poslovne delatnosti koje u redovnim uslovima ne zagaduju zivotnu sredinu
iznad dozvoljenih granica. Primeniti vazece tehnicke normative i standarde
propisane za izgradnju, koriSéenje i odrzavanje ove vrste objekata. U pogledu
zastite od buke treba obezbediti uslove za smanjenje stetnog delovanja
primenom izolacionih materijala koji ¢e onemoguditi prodor buke u objekat
kao i iz objekta. U skladu sa Pravilnikom o dozvoljenom nivou buke u zivotnoj
sredini .Planirati odgovaraju¢e mere zastite kojima intenzitet buke nede
prelaziti granicne vrednosti.

Mesto za drzanje posude za cCuvanje i sakupljanje otpada treba da bude
dostupno za saobradaj specijalnih vozila za odvoZenje otpada. Ovaj prostor
mora ispunjavati sve higijenske uslove u pogledu redovnog Cciséenja,
odrzavanja, dezinfekcije i neometanog pristupa vozilima i radnicima
komunalnog preduzeca zaduzenog za odnosSenje smeca.

14.MERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA

U koliko se prilikom izvodenja zemljanih radova naide na arheoloska nalazista
ili arheoloske predmete od izuzetnog znacaja investitor je u obavezi da
obustavi radove i istrazivanje lokacije i da o tome obavesti nadleznu instituciju
u skladu sa Zakonom o kulturnim dobrima ("Sl.list RS" br.71/94).Uslucaju da
se naide na arheoloske ostatke,investitor je duzan da obezbedi finansijska
sredstva za arheoloska istrazivanja.Investitor je u postupku izrade ovo UP-a
ishodovao informaciju o merama tehnic¢ke zastite predmetnog objekta pod
br.03-269/8-2018 od 07.08.2019.Takode je dobio pozitivno misljenje na
Idejno resSenje predmetnog objekta u ul.srpskih vladara br.40,na kat.parc.
br.2978.Broj misljenja 03-269/13-2018 od 10.03.2020.god.Misljenje dato u
prilogu dokumentacije.

Radi zastite biodiverziteta urbanih povrsina , kao i potreba o¢uvanja kvaliteta
vazduha neophodno je za ozelenjavanje koristiti autohtone vrste koje su
najviSe prilagodene lokalnim pedoloskim i klimatskim uslovima,a izbegavati
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koriséenje invazivnih vrsta.

Pronadena geoloska i paleontoloska dokumentacija koja bi mogla predstavljati
zasti¢enu prirodnu vrednost,nalazac¢ je duzan da prijavi nadleznom
Ministarstvu u roku od osam dana od dana pronalaska i preduzme mere zastite
od unistenja,ostecenja ili krade.

15.MERE ZASTITE POZARA,ELEMENTARNIH NEPOGODA I DRUGIH
OPASNOSTI

Radi zastite od pozara planirani objekat mora biti realizovan prema
odgovaraju¢im tehni¢kim  protivpozarnim  propisima, standardima i
normativima.

Pri izgradnji objekta potrebno je pridrzavati se:

e Zakona o zastiti od pozara (,Sluzbeni glasnik RS", broj 111/09 ,20/15i
87/18);

e Pravilnika o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i
uredene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika
od pozara (,Slutbeni list SRJ", broj 8/95), prema kome najudaljenija
tacka kolovoza nije dalja od 25 m od gabarita objekta;

e Pravilnika o tehnickim normativima za elektricne instalacije niskog
napona ("SI. list SFRJ" br. 53/88 i 54/88) i (“Slutbeni list SR]”, broj
28/95);

e Pravilnika o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje
pozara (“Slutbeni list SFR]1”, broj 30/91);

e Pravilnika o tehni¢kim normativima za zastitu objekata od atmosferskog
praznjenja (“Sluzbeni list SR1”, broj 11/96);

e Tehnicke preporuke za gradevinske tehnicke mere zastite od pozara
stambenih, poslovnih i javnih zgrada SRPS TP 21,

odnosno prilikom projektovanja i izvodenja predmetnog objekta obaveza je
svih subjekata zastite od pozara (izvodac, projektant i stru¢ni nadzor) da
predvide i sprovedu sve mere zastite od pozara, predvidene Zakonom o zastiti
od pozara i tehni¢kim propisima koji se odnose na ovu vrstu objekata.

U skladu sa ¢lanom 33. Zakona o zastiti od pozara (“Sl. glasnik RS”, broj
111/09 i 20/15) pribaviti saglasnost Odeljenja za vanredne situacije na
tehni¢cku dokumentaciju prredmetnog objekta.

U cilju zastite Iljudi, materijalnih i drugih dobara od ratnih
razaranja,elementarnih i drugih nepogoda, i opasnosti u miru i ratu, ukupno
uredenje i izgradnja objekta bi¢e realizovani uz primenu odgovarajucih
preventivnih prostornih i gradevinskih mera zastite.

Osnovna mera zastite od zemljotresa predstavlja primenu principa
seizmickog projektovanja objekta, odnosno primenu sigurnosnih standarda i
tehnickih propisa o gradnji na seizmic¢kim podrucjima. Radi zastite od
potresa objekat mora biti realizovan i kategorisan prema Pravilniku o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrucjima (,,Slutbeni list SFRJ", broj 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90).

16.MERE ZA NEOMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA
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Investitor je obavezan da projektom predvidi nesmetan prilaz i upotrebu
objekta osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama, u skladu saclanom
5. Zakona o planiranju i izgradnji.

Objekat je projektovan na nacin da sadrzi obavezne elemente pristupacnosti
regulisane Pravilnikom o tehnic¢kim standardima planiranja, projektovanija i
lizgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup
osobama sa invaliditetom, deci i starim osobama (,Sl. glasnik
RS“,br.22/2015). Svi elementi pristupacnosti funkcionalno i oblikovno su
projektovani da zadovolje uslove navedenog pravilnika u zadanim
veli¢inama, sadrzaju, vrsti materijala, uredajima i instalacijama te oznakama
vezanim za uspesno savladavanje svih prepreka i otezavajucih okolnosti,
osobama sa invaliditetom ili smanjenom  pokretljivos¢u.Elementi
pristupacnosti za savladavanje visinskih razlika: Savladavanje denivelacije
okolnog terena i uzdignutog prizemlja (h=45 cm) omoguéeno je preko
pesaCke pristupne rampe,a u lameli B preko specijalnog lifta -
platforme.Elementi pristupacnosti samostalnog kretanja i boravka u
prostoru: ulazni prostor koji ispunjava propisane uslove (dimenzije vrata,
smer otvaranja, pristupacna kvaka, dozvoljena visina praga, otira¢ u visini
poda, propisno osvetljenje, slikovne oznake pristupacnosti); komunikacije
koje omogucavaju samostalno kretanje osobama sa invaliditetom i smanjene
pokretljivosti;

Elementi uredenja vanjskih prostora i saobradajnih povrSina za 498
omogucavanje pristupacnosti gradevini: trotoari, pesacki prelazi i prilazi
objektu, mesta za parkiranje i druge povrsine, po kojima se krecu lica sa
posebnim potrebama u prostoru, su medusobno povezani i prilagodeni za
orjentaciju sa nagibima koji nisu vec¢i od 5%; Pristupacno parkiraliSno mesto.
17.MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADNJE

Objekat visogradnje mora biti projektovan,izgraden,koris¢en i odrzavan na
nacin kojim se obezbeduje propisana energetska svojstva.Prozori i vrata
moraju biti kvalitetno zaptiveni,da bi zadovoljili standarde kad je u pitanju
minimalni gubitak toplotne energije. Orjentacija staklenih povrsina,

na fasadi mora biti takva da zadovolji principe maksimalne osuncanosti u
zimskom period i minimalne osuncanosti u letnjem period radi ustede
energije potrebne za grejanje i hladenje prostorija.Termoizolacija mora biti
projektovana i izvedena po standardima koji zadovoljavaju principe
energetske efikasnosti objekta. koristiti obnovljive izvore energije - solarni
paneli i kolektori, termalne pumpe, sistemi selekcije i reciklaze otpada, itd.
Krovne povrsine moraju biti projektovane i izvedene tako da postoji
mogucénost montiranja solarnih kolektora na sto vecoj povrsini krova i da
orjentacija krovnih ravni omogucava sSto bolju dnevnu osuncanost
potencijalnih solarnih kolektora.Projektant je obavezan da se pridrzava Zakona
0 izmenama i dopunama Zakona o energetici(Sl.glasnik R.Srbije *
br.93/2012,kao i pravilnika o energetskoj efikasnosti zgrada
(“Sl.glasnikR.S.”61/2011 i Pravilnika o uslovima,sadrzini i nacinu izdavanja
sertifikata o energetskim svojstvima zgrada(“Sl.glasnik RS”,br.61/2011 i
3/2012).

28



18.TEHNICKI OPIS
Arhitektonsko oblikovanje i materijalizacija objekta

Oblikovanje i materijalizacija objekta kao i uredenje lokacije uskladeno je sa
njegovom namenom i strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine.

Prilikom oblikovanja objekta i fasade, vodilo se racuna o jednostavnosti
proporcija i forme, prilagodenosti forme objekta topografiji terena i
prilagodenosti klimatskim uslovima, uz postovanje nacela jedinstva ambijenta.

ARHITEKTONSKO RESENJE OBJEKTA

Veli¢ina,oblik i pristupacnost gradevinske parcele kao i njen polozaj u
okruzenju uticali su na predlozeno urbanisti¢ko - arhitektonsko resenje.Sa
urbanistickog aspekta izgradnjom predmetnog objekta,ostvaruje se pre svega
povecanje intenziteta koriS¢enja prostora i stvaranje novog ambijenta i
modernog duha ¢ime se jaca stepen atraktivnosti lokacije.

Pozicija i gabarit dati su u grafickom prilogu.

Glavni ulaz u stambeni deo objekta je iz dvoriSnog prostora preko ajnforta .
Vertikalne komunikacije u unutrasnjosti objekta predvidene su u vidu jednog
stepenista sa liftom, koje obezbeduje vezu izmedu svih etaza. Lica u
invalidskim kolicima visinsku razliku od h=0,45 m, sa kote prilaza objektu do
kote prizemlja, odnosno najnize glavne stanice lifta, savladuju pomocu
platforme-lamela B,a kod lamele A putem kose rampe.

Objekat je kategorije V,

Klasifikacija pojedinac¢nih delova objekta je :

-112222-sa uc¢eséem u ukupnoj povrsini objekta od 90% .

-123001 sa uceséem u ukupnoj povrsini objekta od 10%.
Organizacija, raspored i veli¢ina prostorija je u skladu sa vazeé¢im

standardima, normativima i komforom .

U prizemlju u lameli A su projektovana tri poslovna prostora od 63,69 do
87,09 m2.
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Povrsine stanova se kre¢u od min. 48,47 m2 do 118,42 m2. Prosecna veli¢ina
stana je 44,25 m?2.

Prostorija za smestaj pribora za CiS¢enje zgrade predvidena je u prizemlju
objekta.

Namena objekta:
Lamela "A"

U funkcionalnom smislu hamena objekta je stambeno poslovna zgrada sa
vertikalnom podelom na prizemlje i potkrovlje( duplex stanovi).

PRIZEMLIE :

Objekat je funkcionalno organizovan tako da se u prizemlju nalazi ulazni
deo,vetrobran, stepeniste, hodnik, i tri lokala .

POTKROVLIE :

U potkrovlju su projektovane stambene jedinice sa zajedni¢kim prostorom.
Ukupno pet stambenih jedinica.

Visina nadzitka 1,25 m od gotovog poda.

Stanovi S1 i S5 projektovani su kao duplex stanovi.

Lamela "B"

U prizemlju su projektovane zajednicke prostorije i prostori sa Sest stambenih
jedinica.

Na prvom i drugom spratu su projektovano osam stamb.jedinica .

U lameli "B" je projektovano (6+8+8) 22 stambene jedinice sa zajednickim
prostorima.

Natkriveni prostor ima funkciju natkrivanja i povezivanja lamela A i B i zajedno
sa njima cine jednu jedinstvenu celinu.

Horizontalni gabariti :Osnovni gabarit prizemlja je 28,64 x 12,79
+4,76x11,16 +27,8 x19,53 m ,odnosno zauzima povrsinu od 981,00
m2.0snova prizemlja je pravougaonog oblika i smestena je u okvire
gradevinskih linija koje definiSu njegovu horizontalnu regulaciju.Predlozena
dispozicija objekta ne remeti planom definisana prostorna rastojanja od
susednih parcela.
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Vertikalni gabarit :Vertikalni gabarit objekta odreden je predlozenom
spratnosc¢u P+2 u dvoriSnom delu (lamela "B), uli¢ni deo (lamela "A")
spratnosc¢u P+Pk u dva nivoa.

Apsolutne kote :Predlog je da kota poda prizemlja objekta odgovara
apsolutnoj koti 86,50 m.n.v.,stim Sto se ostavlja moguénost da kota moze
pretrpeti neznatne izmene u koliko se prilikom izrade glavnih projekata ukaze
potreba za takvom izmenom.

Arhitektonska obrada i oblikovanje :
Cilj arhitektonskog resenja je da objekat pre svega zadovolji svoju namenu
koja uslovljava eksterijernost i enterijernost samog objekta.

Izgradnja objekta se planira od ¢vrstih materijala koji su trenutno u upotrebi
na tradicionalan nacin.Obrada fasade mora biti od trajnih
materijala.Unutrasnja obrada prostora prilagodena je potrebama sadrzaja,sa
visokim estetskim kvalitetom.Komunikacijama unutar objekta ostvarena je
funkcionalnost i dostupnost svim planiranim sadrzajima

Prilog-Idejno arhitektonsko reSenje planiranog objekta

Predmetni objekat projektuje se na parceli investitora, katastarskog
broja 2978 KO Apatin, koja se nalazi u Apatinu u ulici Srpskih vladara br. 40.
Organizacija objekta je prilagodena postoje¢em stanju terena. Kota poda
prizemne etaze je visa od kote postojecée ulicne saobracajnice.
KONSTRUKCIJA Konstrukcija objekta je klasicna sa horizontalnim i
vertikalnim ab serklazima. Tavanica je polumontaznog tipa sa “FERT”
gredicama i ispunom od blokova ukupne debljine dp=20 cm u svemu prema
statickom proracunu.
U skladu sa namenom prostora ispod ili iznad tavanice predvidena je
adekvatna termo ili hidro izolacija.Temelji su trakasti.
Krov je kos, nagiba krovnih ravni od 33 stepena sa drvenom krovhom
konstrukcijom i pokriven je falcovanim crepom. Odvodenje vode sa krova se
obezbeduje olucima i olu¢nim vertikalama. Sva potrebna limena opSivanja i
horizontalni i vertikalni oluci su od bojenog pocinkovanog lima.
Materijalizacija
Projektom je predvideno da su svi spoljni i noseci zidovi od termo blokova ili
opeke debljine 25 cm, zidani u produznom cementnom malteru 1:3:9, a
unutrasnji od opeke debljine 12 cm takode zidani u produznom cementnom
malteru sa horizontalnim serklazima u visini nadvratnika. Unutrasnji zidovi
se malteriSu u dva sloja produznim cementnim malterom, gletuju i boje, a
fasadni zidovi se oblazu demit fasadom nakon c¢ega se gletuju i boje
vodootpornim bojama.
U kuhinji i kupatilu zidovi i podovi se oblazu keramickim plocicama
(lepljenjem do visine plafona).
Spoljna stolarija je od PVC profila zastakljena termopan staklom debljine
adekvatne projektovanoj dimenziji stakla. Unutrasnja stolarija je od panela
furniranih hrastovim furnirom.
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Vertikalna komunikacija ostvarena je dvokrakim stepenistem sa prirodnim
osvetljenjem i ventilacijom. Konstruktivno, samo stepeniste, kao i zidovi
liftovskog okna, su od armiranog betona.
Ograde balkona, koje nisu zidane, su od kovanog gvozda u savremenom
dizajnu. Ograda stepenista je od kovanog gvozda, sa rukohvatom od
hrastovog drveta.
Finalna obrada podova u objektu je sledeca:
- pod vetrobrana, ulaznog hola, stepeniSnog prostora i stepenista je od
klinker keramickih plocica;
- podovi stambenih prostora su, u zavisnosti od namene prostorija ili
parket ili keramika;
- podovi loda i balkona su od keramike lepljene na cementnu kosSuljicu
lepkom za spoljnu upotrebu;
Instalacije

U objektu su predvidene sve standardne instalacije koje podrazumeva ovaj
tip objekata: instalacije vodovoda i kanalizacije, termotehnicke instalacije
(grejanje), instalacije jake i slabe struje.

Idejno arhitektonsko reSenje planiranog objekta dato je u grafickom prilogu broj 6
»Idejno arhitektonsko resenje objekta"“,

19.REALIZACIJA URBANISTICKOG PROJEKTA

Plan generalne regulacije Apatina, kojim je predvidena izrada projekta i ovaj
Urbanisticki projekat predstavljaju planski i urbanisticko - tehnicki dokument, na
osnovu kojih se izdaju lokacijski uslovi za izgradnju stambeno poslovnog objekta na
katastarskoj parceli 2978 KO Apatin, a u skladu sa ¢lanom 57. Zakona o planiranju i
izgradnji (,Sluzbeni glasnik Republike Srbije“, broj 72/09, 81/09, 64/10 i 24/11,
121/12, 42/13-US, 50/13-US, 54/13-US i 98/13-US,132/14 145/14, 83/18 ,31/19 i
37/19 dr.zakon i 9/2020).

Apatin, nov. 2020. godine

Obradio :
d.i.a.Sinisa M.Milici¢

—.
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Projektni biro za projektovanje i inZenjering
“EPOS*
Apatin , Zeleznicka bb, tel.060 31 01 9 59

broj projekta : E:  UP-3/20.

GRAFICKI DEO URBANISTICKOG PROJEKTA

SADRZAIJ :
1.Izvod iz planskog dokumenta -namena
2.Katastarsko-topografski plan sa granicom podrucja obuhvéenog planom
3.Situacioni prikaz dispozicije objekta sa regulaciono nivelacionim reSenjem
4.Situacioni prikaz urbanistickog,parternog resenja i pejzaznog uredenja
5.Skupni prikaz komunalne infrastrukture sa priklju¢cima na spoljnu mrezu
6.1dejno arhitektonsko reSenje objekta
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