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0.4. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 
На основу члана 60-64. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 
72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука 
УС,  98/2013–одлука УС, 132/14 и 145/14, 83/2018, 31/2019, 37/2019-ДР.ЗАКОН, 9/2020, 
52/2021) и  одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник 
РС”, бр. 73/2019) као: 
 

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА 
за израду Урбанистичког пројекта за изградњу вишепородичног стамбеног објекта 
П+1+Пк, кат.парц. бр. 5740, К.О. Вршац, ул. Иве Милутиновића бр.65, Вршац, одређује се: 
 
Милош Пантелић, дипл.инж.арх........................................................................... 200 1519 15 
 

 
 
Пројектант: Биро за инжењеринг „ИНГРАД“, Mладеновац,  
 Краља Александра Обреновић, бр., 111 
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0.5. ЛИЦЕНЦА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

  



0.6. ПОТВРДА О ВАЖЕЊУ ЛИЦЕНЦЕ 

  



0.7. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 
Одговорни урбаниста Урбанистичког пројекта за изградњу вишепородичног стамбеног 
објекта П+1+Пк, кат.парц. бр. 5740, К.О. Вршац, ул. Иве Милутиновића бр.65, Вршац 
 

 
Милош Пантелић, дипл.инж.арх. 

 
ИЗЈАВЉУЈЕМ 

 
1. Да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи ''Службени 

гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука 
УС, 50/2013–одлука УС,  98/2013–одлука УС, 132/14 и 145/14, 83/2018, 31/2019, 
37/2019-ДР.ЗАКОН, 9/2020, 52/2021) и  одредби Правилника о садржини, начину и 
поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања (''Службени 
гласник РС'', бр.32/2019); 

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

 
 
 
Одговорни урбаниста: Милош Пантелић, дипл.инж.арх 

Број лиценце: 200 1519 15 
Потпис: 
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1.0. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

УВОД 

Повод за израду Урбанистичког пројекта за изградњу вишепородичног стамбеног објекта 
П+1+Пк, ул. Ивана Милутиновића бр.65, кат.парц. 5740 К.О.Вршац, јесте захтев 
инвеститора Дејана Манојловића, да се на  кат.парц. 5740 К.О.Вршац, у Вршцу, омогући 
изградња новог објекта, интерне саобраћајнице, зеленила и пратеће инфраструктуре. 
Циљ израде овог пројекта јесте да се кроз урбанистичко-архитектонску разраду локације 
изврши усклађивање реалних потреба и интереса инвеститора са могућностима и 
ограничењима за изградњу жељених садржаја у границама предметне катастарске парцеле, 
а у оквирима датим Планском документацијом и у складу са важећим Правилницима и 
Законима који се односе на дату област. 
 

1.0. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Правни основ за израду овог урбанистичког пројекта представљају: 
- Закон о планирању и изградњу ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 

64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 
98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019 и 37/2019 - др. закон, 
9/2020, 52/2021) 

- Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања (“Сл.гласник РС”, бр. 32/2019) 

Плански основ за израду овог урбанистичког пројекта представљају: 
- Генерални план Вршца („Сл. лист општине Вршац“, бр. 4/2007 и 6/2007) 
- Генерални урбанистички план Вршца („Сл. лист општине Вршац“, бр. 16/2015) 

1.1. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Предмет пројекта је урбанистичко-архитектонска разрада локације за изградњу  
вишепородичног стамбеног објекта П+1+Пк, ул. Ивана Милутиновића бр.65, кат.парц. 
5740 К.О.Вршац, која се налази у блоку 24. 
Предметна парц.кат.бр.5740 К.О.Вршац уписана је у лист непокретности број 9336 
К.О.Вршац и представља грађевинско земљиште и у приватној је својини. 
На основу података из катастарско-топографског плана који је израдила Агенција за 
геодетске послове-геодетски биро ГЕОСТАДИЈА Слободан Младеновић ПР Вршац 
утврђено је да парцела има укупну површину од 801,00м2 и ширину уличног фронта од 
20,41м (мин је 15м), чиме испуњава услове за грађевинску парцелу дефинисане 
Генералним планом Вршца („Сл. лист општине Вршац“, бр. 4/2007 и 6/2007). 
Парцела има директан приступ на јавну саобраћајницу – са југоисточне стране излази на 
улицу Иве Милутиновића (катастарска парцела 9898 К.О.Вршац). Са задње стране И са 
бочних страна парцела се граничи са суседним катастарским парцелама 5739 К.О. Вршац, 
5737 К.О. Вршац, 5738 К.О. Вршац, 5741 К.О. Вршац, 5723  К.О. Вршац И 5721 К.О. 
Вршац.  
Подручје обухваћено урбанистичким пројектом захвата парц.кат.бр. 5740 К.О.Вршац и 
дефинисано је тачкама од Г01 до Г08 које су приказане у оквиру графичке документације 
у прилогу “Регулационо нивелационо решење локације”.  



1.2. ИЗВОД ИЗ ПЛАНА 

Парцела која је предмет пројекта налази се у зони мешовитог становања број 15, у блоку 
број 24. 
Према Генералном плану Вршца („Сл. лист општине Вршац“, бр. 4/2007 и 6/2007) тачка 

6.1. Зона становања 
Зона становања овим Планом је дефинисана као зона породичне стамбене изградње, 
мешовите стамбене изградње и вишепородичне стамбене изградње. У оквиру зоне 
становања дозвоЉена је изградња објеката и уређење површина за спорт и рекреацију, 
одгој и образовање, здравство,социјалну заштиту и пословање које својим капацитетом 
и наменом не ремете становање. Забрањена је изградња на објектима који су 
евидентирани као споменици културе изузетног и великог значаја. Забрањена је изградња 
објеката за потребе поЉопривредне производње, објеката за држање стоке и занатских 
радионица које загађују простор и извор су буке: пилана, металостругарских радионица, 
радионица хемијских производа и сличних објеката осим у зони становања са 
делатностима мале привреде. Забрањена је изградња септичких и водонепропусних 
септичких јама у зонама где је изведена насеЉска канализација. У планираним зонама 
намењеним мешовитом становању могуће је градити породичне и стамбене објекте свих 
типова, у складу са детаЉном урбанистичком разрадом. Планом нису дефинисане 
(планиране) чисте зоне за вишепородичну стамбену изградњу и зоне резиденцијалног 
становања. Зоне вишепородичне стамбене изградње могуће је формирати у склопу зоне 
мешовите стамбене изградње као подзону. Зоне резиденцијалног становања могуће је 
формирати у склопу зоне мешовите и породичне стамбене изградње као подзону. 
ОПШТИ УСЛОВИ ЗА ИЗГРАДЊУ ОБЈЕКАТА У ЗОНИ МЕШОВИТЕ СТАМБЕНЕ 
ИЗГРАДЊЕ  
У оквиру зоне мешовитог становања дозвоЉена је изградња објеката вишепородичног и 
породичног становања. У оквиру ове зоне дозвоЉена је изградња објеката и уређење 
површина за спорт и рекреацију, одгој и образовање, здравство, социјалну заштиту и 
пословање које својим капацитетом и наменом не ремети становање. Зона мешовите 
стамбене изградње обухвата постојеће блокове стамбене изградње: 
21,23,24,25,26,54,124,125,126,118,120,122,89,99,100,118,120,122,65,69,70,49,53,85, 
86,67,68,27,51,35,50,48,117 и делови блока 87,88,64,66,71,63,62 у којима су присутна оба 
типа становања и планиране блокове: 42 и 140 и делови блока 41,43 и 138. За изградњу 
објеката вишепородичног становања неопходна је израда детаЉне урбанистичке 
разраде: Урбанистичког пројекта за све објекте (комплексе), односно Плана детаЉне 
регулације за објекте (комплексе) где је неопходно дефинисати јавно и остало 
грађевинско земЉиште. Постојећи блокови становања који су настали до 1940. године и 
до данас сачували своју оригиналну морфологију, код планирања нових објеката било ког 
типа: - сачувати постојеће облике и димензије урбаних структура-блокова; - очувати 
затечену матрицу:улица, тргова и паркова; - очувати постојеће регулацино-грађевинске 
линије и ивичну блоковску изградњу- (изградња објеката у низу код наслеђеног типа 
грађења надовезивањем на постојеће објекте који се задржавају), а унутар блокова 
формирање унутрашњих дворишта. У случају промене вертикалне регулације тежити 
висинској уједначености уличног фронта и очувању пропорцијских односа. У постојећим 
блоковима који не подлежу заштити урбаних структура и планираним блоковима, код 
планирања нових објеката: 1. у блоковима где су новији објекти одређене спратности и 
опремЉености нову изградњу прилагодити постојећој у погледу спратности и начина 
грађења, 2. у блоковима где су објекти мале грађевинске и амбијенталне вредности 
успоставити нов систем грађења (израда детаЉне урбанистичке разраде) - изградњом 
слободностојећих објеката са повећаном спратношћу, али мањом густоћом изградње и 
већим слободним просторима око објеката - изградњом објеката у прекинутом или 



непрекинутом низу и формирањем блокова затвореног типа са повећаном спратношћу и 
постизањем средњих густина У новим блоковима планираним за мешовиту стамбену 
изградњу при планирању објеката детаЉном урбанистичком разрадом дефинисати 
врсту и намену објеката, као и спратност и регулационе и грађевинске линије. 
Врста и намена објеката 
ДозвоЉена је изградња главног објекта: вишепородичног или породичног објекта. У 
постојећим блоковима насталим до 1940. који подлежу мерама очувања постојеће 
регулације главни објекат може да се гради као објекат у непрекинутом или у 
прекинутом низу, или као атријумски објекат. У постојећим блоковима који не подлежу 
мерама очувања постојеће регулације и новим блоковима главни објекат може да се гради 
као слободностојећи, двојни, објекат у непрекинутом или у прекинутом низу, или као 
атријумски објекат. На грађевинској парцели вишепородичног становања може се 
планирати изградња и другог објекта уколико су испуњени сви други услови: пословни 
објекат, гаража и оставе веће од 20 м2 . На грађевинској парцели породичног становања 
може се планирати изградња и другог објекта уколико су испуњени сви други услови: 
пословни објекат, летња кухиња, гаража и оставе веће од 20 м2 . Други објекат може да 
се гради као: слободностојећи, двојни објекат или објекат у низу. ДозвоЉена је изградња 
помоћног објекта уз стамбени, односно пословни објекат: гаража, ограда и 
водонепропусна јама само за објекте породичног становања до прикЉучења на градску 
канализацију у деловима насеЉа где канализација није изведена. У оквиру главног објекта 
део приземЉа или цела приземна етажа може да се намени за пословни простор који 
својом делатношћу неће угрозити примарну функцију - становање. У зависности од 
величине парцеле, у оквиру ове зоне, дозвоЉена је изградња и пословног објекта. Пословне 
делатности које се могу дозволити су из домена трговине на мало, угоститеЉства и 
услужне делатности, тј. оне делатности које својим радом не угрожавају примарну 
функцију зоне - становање. У оквиру стамбеног и стамбено-пословног објекта 
породичног становања може се дозволити изградња максимално 4 стамбене јединице. 
Услови за образовање грађевинске парцеле 
За изградњу вишепородичног стамбено-пословног објекта, у зависности од врсте, услови 
за образовање грађевинске парцеле су следећи: − за слободностојећи вишепородични 
стамбено-пословни објекат минимална ширина парцеле је 20,0 м, − за вишепородични 
стамбено-пословни објекат у непрекинутом низу минимална ширина парцеле је 15,0 м, − 
за вишепородични стамбено-пословни објекат у прекинутом низу дозвоЉена минимална 
ширина парцеле је 15,0 м, − за све врсте вишепородичних стамбених објеката 
грађевинска парцела је минималне површине 500,0 м2 . 
За изградњу породичног стамбеног, стамбено-пословног објекта породичног типа, у 
зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи: − за 
слободностојећи стамбени или стамбено-пословни објекат минимална ширина парцеле је 
12,0 м, минимална површина парцеле је 300,0 м2 , − за двојни стамбени или стамбено-
пословни објекат минимална ширина парцеле је 10,0 м (2 х 5,0 м), минимална површина 
парцеле је 500,0 м2 (2 х 275,0 м2 ), − за стамбени или стамбено-пословни објекат у низу 
минимална ширина парцеле је 5,0 м, минимална површина парцеле је 150,0 м2 . Услови за 
исправку граница грађевинских парцела могу се издати у складу са условима из овог Плана. 
Положај објеката на парцели Утврдити положај објекта на парцели у складу са 
положајем већине објеката у уличном низу, односно очувати постојеће регулацино-
грађевинске линије и ивичну блоковску изградњу. Међусобна удаЉеност планираних 
вишепородичног објекта од других објеката на парцели осим објеката који чине улични 
низ, је мин. 5,00 м. Предњом фасадом објекат се мора поставити на грађевинску линију. 
Растојање основног габарита (без испада) вишепородичног и породичног објекта и 
границе суседне грађевинске парцеле је: за објекат у непрекинутом низу је 0,0 м, за 
објекат у прекинутом низу је 4,0 м. Код издавања услова за реконструкцију за изграђене 



објекте чије је растојање од грађевинске парцеле мање од вредности датих у овом Плану 
не могу се на суседним странама планирати отвори стамбених просторија. УдаЉеност 
новог породичног објекта од других објекта на парцели, било које врсте изградње или 
нестамбеног објекта, може бити мин. 4,00 м. Предњом фасадом објекат се мора 
поставити на грађевинску линију. Изградња објекта на парцели може се дозволити под 
следећим условима: • основни габарит са испадом стамбено-пословног објекта у уличном 
низу, од границе суседне парцеле је 0,0 м (растојање основног габарита без испада). • 
основни габарит са испадом стамбено-пословног објекта у прекинутом уличном низу, од 
припадајуће границе суседне парцеле је 0,0 м, а од насупротне границе парцеле је 4,0 м 
(растојање основног габарита без испада). Обезбедити противпожарни пролаз 
(ајнфорт-улаз) кроз објекат минималне ширине 3,00 м, а минималне висине 3,50 м за све 
типове вишепородичног становања и јавних објеката чија су дворишта веће површине од 
400 м2 . 

ДозвоЉени индекс (степен) изграђености и индекс (степен) искоришћености 

 

 
ДозвоЉена спратност и висина објеката 
Вишепородично становање подразумева изградњу стамбених објеката за становање 
више породица са више од 4 стамбене јединице. Спратност вишепородичног објекта је од 
минимално П+1+Пк (П+М) до максимално П+4+Пк (П+3+М). Укупна висина 
вишепородичног објекта не може прећи 24,0 м. Параметри минималне и максималне 
спратности: Ширина регулације Спратност до 15 м макс. П+2 од 15 – 20 м макс. П+3 
преко 20 м макс. П+4 Спратност породичног објекта који се гради у блоковима 
мешовите стамбене градње је минимално: • П+1+Пк (приземЉе+једна 
етажа+поткровЉе) до максимално П+2+Пк (П+1+М) у блоковима – зонама где се граде 
објекти породичног и вишепородичног становања у уличном низу, • П (приземЉе) до 
максимално П+2+Пк (П+1+М) у блоковима – зонама где се граде слободностојећи и 
двојни објекти породичног становања. Укупна висина породичног објекта не може бити 
виша од 12,0 м. ДозвоЉена је изградња подрумске, односно сутеренске етаже ако не 
постоје сметње геотехничке и хидротехничке природе. 

Обезбеђивање приступа парцели и простора за паркирање возила 



У оквиру ових блокова за сваку грађевинску парцелу мора се обезбедити колскопешачки 
прилаз ширине 2,5 м. За паркирање возила за сопствене потребе у оквиру грађевинске 
парцеле намењене изградњи вишепородичног објекта мора се обезбедити паркинг 
простор за паркирање возила по правилу - један стан једно паркинг место,односно једно 
паркинг место на 70 м2 корисне површине. За паркирање возила за сопствене потребе 
власници стамбеног и стамбено-пословног објекта породичног типа обезбеђују простор у 
оквиру грађевинске парцеле и то по правилу минимално једно паркинг место на један 
стан, с тим да најмање једно возило буде смештено у гаражи. 
Обезбедити противпожарни пролаз (ајнфорт-улаз) кроз објекте вишепородичног 
становања и јавних објеката минималне ширине 3,00 м и минималне висине 3,50 м за све 
типове вишепородичног становања и јавних објеката чија су дворишта веће површине од 
400 м2 . 
Заштита суседних објеката 
Изградња објеката у низу - односно у прекинутом низу (вишепородичних или породичних) 
може се дозволити уз услов да се не наруши граница парцеле до које се гради објекат. 
Стопе темеЉа не могу прелазити границу суседне парцеле. Испади на објекту не могу 
прелазити грађевинску линију више од 1,2 м и то на делу објекта вишем од 2,5 м. Ако је 
хоризонтална пројекција испада већа од 1,2 м онда се она поставЉа на грађевинску 
линију. Грађевински елементи на нивоу приземЉа могу прећи грађевинску линију 
(рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне пројекције испада) и то: − 
транспарентне браварске конзолне надстрешнице у зони приземне етаже мање од 2,0 м 
по целој ширини објекта са висином изнад 2,5 м, − платнене надстрешнице са масивном 
браварском конструкцијом мање од 1,0 м од споЉне ивице тротоара на висину изнад 2,5 
м, − конзолне рекламе мање од 1,2 м на висини изнад 2,5 м. Грађевински елементи као 
еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице без стубова, на нивоу првог спрата могу 
да пређу грађевинску линију (рачунајући од основног габарита објекта до хоризонталне 
пројекције испада) и то: − на делу објекта према предњем дворишту мање од 1,2 м, али 
укупна површина грађевинских елемената не може прећи 50% уличне фасаде изнад 
приземЉа, − на делу објекта према бочном дворишту припадајуће границе парцеле мање 
од 0,6 м, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне фасаде 
изнад приземЉа, − на делу објекта према бочном дворишту насупротне стране парцеле 
мање од 0,9 м, али укупна површина грађевинских елемената не може прећи 30% бочне 
фасаде изнад приземЉа, − на делу објекта према задњем дворишту (најмањег растојања 
од стражње линије суседне грађевинске парцеле од 5,0 м) мање од 1,2 м, али укупна 
површина грађевинских елемената не може прећи 30% стражње фасаде изнад приземЉа. 
Отворене споЉне степенице могу се поставЉати на предњи део објекта ако је 
грађевинска линија увучена у односу на регулациону линију за 5,0 м и ако те степенице 
савлађају висину од 0,9 м. Степенице које савлађују висину вишу од 0,9 м улазе у основни 
габарит објекта. Изградњом степеница до висине од 0,9 м не сме се ометати пролаз и 
друге функције дворишта. Грађевински елементи испод коте тротоара - подрумске 
етаже могу прећи грађевинску (односно регулациону линију) рачунајући од основног 
габарита објекта до хоризонталне пројекције испада и то: − стопе темеЉа и подрумски 
зидови мање од 0,15 м до дубине од 2,6 м испод површине тротоара, а испод те дубине 
мање од 0,5 м, − шахтови подрумских просторија до нивоа коте тротоара мање од 1,0 м. 
Отварање отвора на просторијама за становање као и атеЉеима и пословним 
просторијама на бочним фасадама може се дозволити ако је међусобан размак између 
објеката (укупно са испадима) једнак или већи од 4,0 м. Ако је међусобни размак од 3,0 м 
до 4,0 м дозвоЉено је отварање отвора на просторијама нестамбене намене уз услов да 
доња кота на коју се оставЉа отвор буде једнака или виша од 1,8 м. Изградњом крова не 
сме се нарушити ваздушна линија суседне парцеле, а одводња атмосферских падавина са 
кровних површина мора се решити у оквиру грађевинске парцеле на којој се гради објекат. 



Архитектонско, односно естетско обликовање појединих елемената објекта 
Фасаде објеката могу бити малтерисане у боји по избору пројектанта или од фасадне 
опеке. Обавезна је израда косог крова са нагибом кровне конструкције према улици, а у 
складу са нагибом околних кровова. Кровни покривач у зависности од нагиба кровне 
конструкције и у складу са традиционалним материјалима (цреп). Висина надзитка 
стамбене поткровне етаже износи највише 2,2 м рачунајући од коте пода поткровне 
етаже до тачке прелома кровне висине, а одређује се према конкретном случају. 
Архитектонским облицима, употребЉеним материјалима и бојама мора се тежити ка 
успоставЉању јединствене естетски визуелне целине у оквиру грађевинске парцеле. 

Услови за обнову и реконструкцију објеката 
Обнова и реконструкција постојећих објеката може се дозволити под следећим 
условима: − замена постојећег објекта новим објектом може се дозволити у оквиру 
услова датих овим Планом, − реконструкција постојећих објеката може се дозволити 
ако се извођењем радова на објекту неће нарушити услови дати овим Планом, − ако 
грађевинска парцела својом изграђеношћу не задовоЉава услове из овог Плана 
реконструкцијом се не може дозволити доградња постојећег објекта, − адаптација 
постојећих објеката се може дозволити у оквиру намена датих овим Планом. 
Реконструкција постојећих објеката са равним кровом се може вршити надоградњом 
објекта до макс. дозвоЉене спратности прописане овим Планом. У случају када 
постојећа спратност премашује макс. дозвоЉену спратност прописану овим Планом 
могућа је израда косе кровне конструкције са могућношћу коришћења таванског 
простора у сврхе становања (станови, атеЉеи, помоћне просторије), а на основу Идејног 
пројекта уз обавезну израду Урбанистичког пројекта. 
Услови заштите животне средине, техничке, хигијенске, заштите од пожара, 
безбедносне и друге услове 
Изградња објеката, односно извођење радова може се вршити под условом да се не 
изазову трајна оштећења, загађивање или на други начин деградирање животне средине. 
Заштита животне средине обухвата мере којима ће се заштитити вода, ваздух и 
земЉиште од деградације. На свакој парцели вишепородичног становања мора се 
обезбедити бетонирани простор за поставЉање контејнера (канти) за комунални 
отпад. Лоцирање бетонираног простора за контејнере на парцели мора да буде тако да 
се омогући лак приступ надлежне комуналне службе. 
Одвођење фекалних вода решити затвореним канализационим системом који ће се 
прикЉучити на насеЉску канализациону мрежу. Као прелазно решење, до изградње 
насеЉске канализационе мреже, дозвоЉена је изградња бетонских водонепропусних 
септичких јама које на парцелама породичног становања треба лоцирати минимално 3,0 
м од објеката и границе парцеле. Објекти вишепородичног становања морају се 
прикЉучити на насеЉску канализацију. На свакој грађевинској парцели мора се 
обезбедити минимално 30% озелењених површина. Сви објекти морају бити изграђени 
(реконструисани) у складу са важећим Законима и Правилницима који регулишу 
конкретну област. При пројектовању и извођењу радова на објектима имати у виду 
специфичност функционалне намене објекта (простора) са становишта коришћења, 
одржавања, односно обезбеђивања санитарно-хигијенских услова. Избором материјала 
водити рачуна о њиховој отпорности са аспекта техничке и противпожарне заштите. 
При пројектовању и изградњи вишепородичних стамбених објеката морају се обезбедити 
услови за сигурну евакуацију Људи у случају пожара и уређаји и средства за гашење 
пожара. Вишепородични стамбени објекти, пословни објекти (односно пословни 
простори) намењени јавном коришћењу као и прилази до истих морају бити урађени у 
складу са Правилником о условима за планирање и пројектовање објеката у вези са 
несметаним кретањем деце, старих, хендикепираних и инвалидних лица. При 



пројектовању и изградњи нових главних објеката у овој зони неопходно је обезбедити и 
изградњу склоништа допунске заштите, обима заштите 30 кПа. 
6.1.3.1. Зона мешовите стамбене изградње – Зона 15 (Делови блокова бр. 21 и 23 и блокови 
бр. 24, 25, 26 и 54) 
Врста и намена објеката 
ДозвоЉена је изградња главног објекта: вишепородичног или породичног објекта; и 
помоћног објекта. Могућа је изградња другог објекта уколико услови на парцели то 
дозвоЉавају. Главни вишепородични или породични објекат може да се гради као објекат 
у непрекинутом или у прекинутом низу, или као атријумски објекат. 

Услови за образовање грађевинске парцеле 
За изградњу вишепородичног објекта, у зависности од врсте, услови за образовање 
грађевинске парцеле су следећи: − за вишепородични објекат у непрекинутом или 
прекинутом низу минимална ширина парцеле је 15,0 м, − за све врсте вишепородичних 
објеката грађевинска парцела је минималне површине 500,0 м2 . За изградњу породичног 
објекта, у зависности од врсте, услови за образовање грађевинске парцеле су следећи: − 
за објекат у непрекинутом низу минимална ширина парцеле је 5,0 м, минимална површина 
парцеле је 150,0 м2 . − за објекат у прекинутом низу минимална ширина парцеле је 6,0 м, 
минимална површина парцеле је 200,0 м2 . 
ДозвоЉени индекс (степен) изграђености и индекс (степен) искоришћености 

 
ДозвоЉена спратност и висина објеката 
Обзиром да се објекти вишепородичног и породичног становања граде у прекинутом или 
непрекинутом низу, спратност објеката одредити у складу са спратношћу постојећих 
суседних објеката како би се очували пропорцијски односи и висинска уједначеност 
уличног фронта. Уколико су суседни објекти једнопородичног становања ниже 
спратности нове објекте планирати исте спратности или више за једну етажу. 
Вишепородично становање подразумева изградњу стамбених објеката за становање 
више породица (више од 4 стамбене јединице), спратности П+2+Пк (П+3). Спратност 
породичног објекта који се гради у блоковима мешовите стамбене градње, је минимално 
П (приземЉе), а максимално П+2+Пк (приземЉе+две етаже+поткровЉе), Висина 
стамбеног или стамбено-пословног објекта породичног типа не може бити виша од 12,0 
м. 
УСЛОВИ ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРУ: Парцела бр 5740 КО Вршац има 
приступна јавну саобраћајницу (улица Иве Милутиновића) и могућност за прикЉучење на 
сву комуналну инфраструктуру према условима и уз сагласност надлежних 
дистрибутера. 
 

 



1.3. ПОДАЦИ О ИНВЕСТИТОРУ И ЛОКАЦИЈИ 

Увидом у еКатастар непокретности, утврђено је да парц.кат.бр. 5740 К.О.Вршац 
представља приватну својину Дејана Манојловића, без терета. 

1.4. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ И ОПИС ПРОЈЕКТНОГ РЕШЕЊА 

Намена 
На парц.кат.бр. 5740 К.О.Вршац планирана је изградња стамбене зграде П+1+Пк, ул. 
Ивана Милутиновића бр.65, сам простор обрађен урбанистичким пројектом састоји се из 
следећих објеката и садржаја: 

- стамбена зграда спратности П+1+Пк укупне БРГП 1421,27м2.  
- паркинг простора за станаре, са припадајућим колско-пешачким приступом, који су 

одвојени метријализацијом у две боје, као и флексибилним заштитним стубићима у 
делу главног улаза у објекат и паркингом. 

- зелене површине. 

Регулација и нивелација 
На основу Идејног решења дефинисана је грађевинска линија унутар које ће се градити 
планирани објекат.  
Грађевинска линија се налази на регулационој линији. Стамбени објекат се предњом 
фасадом поставља на регулациону линију. Објекат се гради измедју два суседна објекта, у 
низу, и удаљен је од границе парцеле 0,00м, односно 0,47м. 
Објекат је спратности П+1+ПК са висином слемена +12,77м односно 12,61мм од коте 0.00. 
Апсолутна кота приземља је 96.70мнв. 
Терен је релативно раван. Разлика између пода приземља и околног терена савлађује се 
прилазним степеништем и рампом за особе са инвалидитетом. 
Кота осе прилазне саобраћајнице, на регулационој линији је 96,28мнв (главни приступ), а 
кота дворишта и кота улаза у гаражу из дворишта је 96.61мнв.  Попречни нагиб 
саобраћајница и паркинга је 0,5%. Подужни нагиб приступне рампе главном улазу у 
објекат, односно задњем делу паркинга је 2,0% и  1,0%, тако да сав вишак воде из 
дворишта преко риголе се слива слободним падом према улици.  

 

Приступ локацији и начин решења паркирања 
Приступ локацији могућен је са јавне саобраћајнице (улица Иве Милутиновића), колским  
прилазом ширине 2,90м и пешачким прилазом ширине 0.8м. укупна ширина пролаза је 
3.7м.  
За паркирање возила за сопствене потребе, односно потребе посетилаца, пројектује се 
укупно 15 паркинг места чиме су задовољени услови из Правилника о општим правилима 
за парцелацију, регулацију и изградњу (“Сл. гласник РС”, бр.22/2015) којим је дефинисано 
да се на сопственој грађевинској парцели, а изван јавне саобраћајне површине мора 
обезбедити паркинг и то на следећи начин: 

- за стамбену зграду: једно паркинг место по стану – укупно 15 паркинг места од 
којих је 1 паркинг место за особе са инвалидитетом у свему према важећем 
правилнику. 

С обзиром на то да је пројектом предвиђено 15 стамбених јединица, број од 15 паркинг 
места (1,00 паркинг места по стану) испуњава захтеве пројектованих капацитета објекта. 



Од укупно 15 паркинг места, предвиђено је да свих 15 буде за паркирање путничких 
аутомобила, управно паркирање, од којих се: 

- 10 паркинг места налази у затвореној гаражи у оквиру објекта, на системима 
хидрауличних платформи димензије 255x530цм; 

- 5 паркинг места се налази на парцели димензија 250x500цм од којих је 1 паркинг 
место намењено са особе са ивалидитетом димензија 380x500цм.  
 

Паркирање је решене у свему у складу са важећим правилницима и нормативима и 
испуњени су параметри за број паркинг места који је дат важећим Генералним 
планом. Систем паркирања путем хидрауличних платформи представља стандард у 
паркирању који има широку примену у стамбеним као и у пословним објектима. 
Стога не сматрамо да би концепт паркирања требало да утиче на Урбанистички 
пројекат. 

1.5. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 

Табеларни приказ остварених урбанистичких параметара за парц.кат.бр. 5740 К.О.Вршац: 
Урбанистички параметер ГП Вршац1 УП2 

Укупна површина парцеле/парцела: мин. 500 м2 801,00 м2 
Укупна БРГП: - 1421,27 м2 

Површина земљишта под објектима: - 475,30 м2 
Површина земљишта под 

саобраћајницама (приступни путеви, 
платои и паркинзи): 

- 278,19 м2 

Површина земљишта под зеленим 
површинама: - 85,97 м2 

Проценат земљишта под зеленим 
површинама: мин. 10% 10,73% (85,97м2) 

Индекс заузетости парцеле: макс. 60% 59.34% 
Индекс изграђености парцеле:  макс. 2,4 1,77 

Спратност: макс. П+2+Пк П+1+Пк 
Број паркинг места: - 15 (1пм за особе са 

инвалидитетом) 
 
Из табеле нумеричких показатеља може се закључити да су задати урбанистички 
параметри задовољени. 
 

1.6. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 

Начин уређења слободних и зелених површина приказан је у графичкој документацији.  
Колско пешачки улаз, односно интерна саобраћајница на парцели изводе се од бехатон 
плоча, које би колоритом била јасно визуелно одвојене, на доњем носећем слоју од 
збијеног шљунковитог агрегата. Саобраћајнице имају једнострани нагиб према путној 
риголи или бетонском ивичњаку. У зони главног улаза у објекат предвиђен је плато, који 
је обезбеђен флексибилним заштитним стубићима, као заштита пешака корисника.  

 
1 Urbanistički parametri definisani Generalnim planom Vršca („Sl. list opštine Vršac“, br. 4/2007 i 6/2007) 
2 Urbanistički parametri planirani ovim Urbanističkim projektom 



Застор паркинг простора је од растер плоча, положених на земљу. Паркинг је оивичен 
бетонским ивичњаком. Паркинг места су обележена разделном линијом исцртаном или 
изведеном у другој боји бехатон плоча тако да је јасно наглашен простор намењен 
паркирању и сваком паркинг месту. 
Све слободне зелене површине биће затрављене и одржаване периодичним кошењем. 

 
 

1.7. СТЕПЕН ИНФРАСТРУКТУРЕ И КОМУНАЛНЕ ОПРЕМЉЕНОСТИ 
ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

Предметна парцела има могућност прикључења на сву комуналну и другу 
инфраструктуру.  
Према идејном решењу предвиђене су инсталације водовода И канализације, грејања, 
електроенергетске инсталације, телекомуникационе инсталације И прикљуцак на јавну 
саобраћајницу. 

1.8. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

Новоизграђени објекти биће прикључени на инфраструктурну мрежу у свему према 
прописима одређеним законом и на основу техничких услова надлежних дистрибутера: 

Саобраћај 
Прикључење парцеле на јавну саобраћајницу извршиће се помоћу саобраћајног прикључка 
на асфалтни коловоз у улици Ивана Милутиновића. Прикључци се у свему морају извести 
према издатим техничким условима издатим од стране надлежне институције. 

Хидротехничка инфраструктура 

Водоводна мрежа: Новопројектовани прикључак, пречника Ø40мм на постојећу уличну 
водоводну мрежу, q=2.1 л/с. 

Канализација отпадних вода: Новопројектовани прикључак, пречника Ø160мм на 
постојећу уличну фекалну канализацију, q=5.94 л/с. 

Одводјење атмосферских вода: Одводњавање крова врши се преко лежећих и висећих 
олука и олучних цеви и вертикала, а све у оквиру парц.кат.бр. 5740 К.О.Вршац. 
Атмосферске воде из дворишта одводе се природним падом  према улици путем ригола 
које се налазе у колском пролази и уз саму границу парцеле за одводњавање атријумског 
дворишта. 

Електроенергетска инфраструктура 
За електроенергетску инфраструктуру потребно је извести нови прикључак, при чему ће се 
објекат прикључити на нисконапонску мрежу у свему према условима надлежног 
дистрибутера. Укупан пројектован капацитет: 190,44 кW. Прикључак је подземни (КПК).  

Гасне инсталације 
Објекат ће се прикључити на дистрибутивну гасну мрежу Вршца. Укупан пројектован 
капацитет 68 См3/х. Прикључак је подземни. 
 



1.10. ИНЖЕЊЕРСКОГЕОЛОШКИ УСЛОВИ, МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ПОЖАРА, 
ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА И ТЕХНИЧКО-ТЕХНОЛОШКИХ НЕСРЕЋА  

Инжењерско-геолошки услови 
За локацију вишепородичног стамбеног објекта нису дефинисани посебни инжењерско 
геолошких услови. У даљој фази пројектовања, уколико се укаже потреба, могу се извести 
детаљна геолошка истраживања у складу са Законом о геолошким истраживањима (Сл. 
гласник РС 44/95). 

 

Мере заштите од пожара 
Заштита од пожара остварује се применом прописаних принципа пројектовања и 
техничких норматива, као и применом адекватних материјала и организацијом простора. 
Планирани објекти мора бити пројектован и изграђен у складу са важећом законском 
регулативом за ову врсту објеката. 

Мере заштите од елементарних непогода 
Заштита од елементарних непогода у процесу пројектовања и извођења објекта реализује 
се применом меродавних параметара у односу на врсту и количину атмосферских 
падавина, дебљине снежног покривача, максималних брзина ветра (максимално негативно 
дејство ветра), носивости терена, висине и режима подземних вода. 
Заштита од удара грома обезбеђује се изградњом правилно уземљене громобранске 
инсталације, у складу са Правилником о техничким нормативима за заштиту објекта од 
атмосферског пражњења (Сл. лист СРЈ 11/96).  
На основу карте микросеизмичке рејонизације територије Војводине, подручје општине 
Вршац је у сеизмичком подручју 7º МСЗ скале (8° за повратни период од 500 година). 
Заштита од потреса остварује се применом прописаних принципа сеизмичког 
пројектовања објекта и применом техничких прописа при градњи на сеизмичким 
подручјима. Планирани објекат мора бити пројектован и изграђен у складу са 
Правилником о техничким нормативима за изградњу објекта високоградње у сеизмичким 
подручјима (Сл. лист СФРЈ 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 и 52/90). 

Мере заштите од техничко-технолошких несрећа 
Заштита од техничко-технолошких несрећа остварује се поштовањем важећих закона из 
области заштите животне средине и других прописа, правилним избором технолологије, 
постројења и опреме, као и посебним опрезом приликом руковања са опасним материјама. 

1.11. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

На основу Уредбе о утврђивању листе пројеката за које је обавезна процена утицаја и 
листе пројеката за које се може захтевати процена утицаја на животну средину 
(“Сл.гласник РС”, бр.114/2008) објекат се не налази на листи објеката за које је обавезна 
процена утицаја на животну средину. 
Сама изградња објекта и обављање делатности у објекту, може се вршити под условом да 
се не изазивају загађења или да се на други начин деградира животна средина.  
Отпад који се генерише на парцели јесте комунални отпад. Одлагање отпада врши се у 
зеленим кантама за комунални отпад. Канте су смештене на парцели у оквиру бетонираног 
простора, тако да је омогућен лак приступ комуналној служби. Канте се празне 
периодично према распореду за одвоз смећа Јавног комуналног предузећа. 



1.12. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 

На предметној локацији нема заштићених непокретних културних и природних добара, 
нити регистрованих археолошких локалитета. Уколико се у току извођења грађевинских и 
других радова наиђе на археолошка налазишта или археолошке предмете, извођач радова 
је дужан да одмах, без одлагања прекине радове и о томе обавести Завод за заштиту 
споменика културе у Панчеву као и да предузме мере да се налаз не уништи и не оштети и 
да се сачува на месту и у положају у коме је откривен, а све у складу са чланом 109. став 1. 
Закона о културним добрима (Службени гласник РС, бр. 71/94, 52/2011 – др. закони и 
99/2011 – др. закони).  
 

ФАЗНОСТ ГРАДЊЕ 
Идејним решењем није предвиђена фазна изградња објекта на парцели. 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 



1.13. АНАЛИЗА БЛОКА 

 
Предметни објекат се налази на кат. парцели бр. 5740, КО Вршац, која се налази у блоку 
24 и припада зони мешовитог становања, у којој је предвиђена изградња вишепородичних 
и породичних објеката, који се гради у прекинутом и непрекинутом низу, али тако да се 
спратност објеката одређује у складу са спратношћу суседних објеката, како би се сачувао 
пропорцијски однос и висинска уједначеност уличног фронта. 

У поменутом блоку за који важе исти прописи, одобрена је изградња вишепородичних и 
породичних стамбених објеката веће спратности и то у радијусу од 95метара: 

 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 



1. Породични објекат, спратности П+1+Пк, кат парцела 5733, КО Вршац, угао улица 
Димитрија Туцовића и Иве Милутиновић. (фотографија 1) 

 
(Фотографија 1) 

 
2. Вишепородични објекат, спратности П+1+Пк, кат. парцела 5730/1 и 5730/2 КО Вршац, 

ул. Димитрија Туцовића, бр. 28 и 28б. (фотографије 2 и 3) 

 

(фотографија 2) 



 

(фотографија 3) 
 

3. Вишепородични објекат, спратности П+4, кат парцела 5717 КО Вршац, ул. Жарка 
Зрењанина, бр. 46. (фотографија 4). 

 
(фотографија 4) 

 
СВИ СУСЕДНИ ОБЈЕКТИ ПОРЕД ГОРЕ НАВЕДЕНИХ ОБЈЕКАТА СУ 
СПРАТНОСТИ П+0.  
 
Суседни објекти са леве стране предметне парцеле су старије градње и у процесу су 
продаје, тако је веома извесно да ће се на тим парцелама ускоро наћи објети спратности 
веће од П+0.  
 

 
 



1.14.    АНАЛИЗА ОСУНЧАЊА  

 
Анализа осунчања на дан краткодневице, када је угаона висина сунца најнижа:   
Краткодневица- дан траје 8сати и 45 минута.  
Излазак сунцаа 7:10.  
 
Суседни објекат на кат. парцели бр. 5741, би био осунчан до поднева, што износи 4.9сати и 
више од половине трајања директног осунчања. Свим осталим данима у току године, 
објекат би био и дужи временски период осунчан.  
 
Поред тога суседни објекат на кат. парц. бр. 5741 је јужно орјентисан на парцели, 
постављен тако да сам „баца“ сенку на своју парцелу.  Јужна фасада (на коју би и падала 
сенка од предметног објекта) је без отвора. Отвори на породичном објекту на кат.  парцеле 
5741 су на источној, северној и западној фасади.   

 
1.  Шематски приказ висина и осунчања, планираног и суседног објекта на дан 

краткодневице у четири различита доба дана 
 
Објекат лево: Новопланирани вишепородични  објекат, П+1+Пк на кат. пар. Бр. 5740 
Објекат десно: Постојећи породични објекат, П+0 на кат. парц. бр.  5741 

 
7:30                                                                        10:00 
 

 
12:00 15:00 
 
 
 
Горе наведена анализа осунчања доказује да осунчаност породичног објекта, на 
парцели 5741, није угрожена.   

 

 
 

 
 



 
2. Шематски приказ постојећег породичног објекта и осунчања на дан краткодневице у 

четири различита доба дана 
 
Постојећи објекат на кат. парц. бр. 5741, без новопланираног објекта на кат. пар. Бр. 5740 

 
7:30                                                                        10:00 
 

 
12:00 15:00 
 

 

Предложена висина слемена новопројектованог вишепородичног, стамбеног 
објекта је 12,44м. Висина слемена постојећег породичног објекта на суседној 
кат.парц.бр. 5741 је 8,00м.  

Предложена спратност новопројектованог вишепородичног, стамбеног објекта 
је П+1+Пк, док је спратност постојећег породичног објекта на суседној кат.парц.бр. 
5741 П+0.  

Разлика у висини између постојећег и новопројектованог објекта износи 4,44м. 
Из овога можемо увидети да је разлика у висини између ова два објекта висина 
једне етаже. 

 

 
        Одговорни урбаниста: 

                      Милош Пантелић, дипл.инж.арх. 

                
    
 __________________________________ 
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АПСОЛУТНА КОТА ПРИЗЕМЉА

Kраља Александра Обреновић бр. 111, Младеновац

INGRAD
Биро за инжењеринг

ОДГОВОРНИ
УРБАНИСТА:

Милош Пантелић, мастер инж. арх.
бр. лиценце 200 1519 15

ПРОЈЕКТАНТ
САРАДНИК:

Невена Живић, маст.инж.арх.
бр. лиценце 300 А00242 19

Дејан Манојловић, Вршац, Стеријина 12/17
Стамбена зграда, П+1+Пк, кат парц. 5740, КО Вршац
Ивана Милутиновића, бр. 65. Вршац
УП - Урбанистички пројекат

0 - УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ

ИНВЕСТИТОР:

OБJEKAT:

ВРСТА ТЕХ.ДОК.:

ДЕО ПРОЈЕКТА:

ЦРТЕЖ:

РАЗМЕРА: лист
Maгдалена Миљков, маст. инж. арх.
Драгана Стајић, маст. инж. арх.

Невена Joвановић, маст.инж.арх.
бр. лиценце 300 P902 18
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Приказ саобраћајне и комуналне
инфраструктуре са прикључцима на мрежу
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LEGENDA:

GRANICA OBUHVATA URBANISTIČKOG PROJEKTA
REGULACIONA LINIJA
GRAĐEVINSKA LINIJA
ULAZ NA PARCELU
ULAZ U OBJEKAT

SAOBRAĆAJNE POVRŠINE
OSA INTERNIH SAOBRAĆAJNICA
POPLOČANE PEŠAČKE POVRŠINE

ULICA

PARKING (RASTER PLOČE)

ZELENE POVRŠINE
NISKO RASTINJE - TRAVA

INFRASTRUKTURA

ELEKTROENERGETSKA MREŽA

GASNA MREŽA

VODOVODNA MREŽA
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