




 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 
 









 

 
 

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

 
 
 
 

Р Е Ш Е Њ Е 
 

о одређивању одговорног урбанисте за израду техничке документације 
 
 
 Урбанистички пројекат за изградњу вишепородичног стамбеног објекта у Улици 

Димитрија Туцовића бр.28 и 28Б у Вршцу чији је инвеститор ДОО „Студио Лукс Стан“ из 
Вршца, ул. Јакова Игњатовића бр.3, Вршац. 

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

свему по одредбама горе наведеног закона. 
 
  
 Датум: април 2021.                                  Одговорно лице: 
  
 Број: 75.1/2020       
         дипл.инж.арх. Иван Ћирић  
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ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 



 

ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ  
 

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

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

17/2015 и „Службени лист Града Вршца“, бр. 10/2019, 11/2019, 14/2019 и 1/2020) 
-Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

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

ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
Изградња објеката планира се на катастарским парцелама бр. 5730/1 и 5730/2 КО 

Вршац у Улици Димитрија Туцовића бр.28 и 28Б у Вршцу у блоку 24, у зони мешовитог 
становања – зона 15. 

Пре подношења захтева за издавање употребне дозволе, треба извршити спајање 
парцела на основу елабората геодетских радова у складу са Законом о планирању и 
изградњи. 
 

Грађевинска парцела 5730/1 има површину од 299  м2, а грађевинска парцела 5730/2 
има површину од 201  м2. 
 

Парцела је облика трапеза, постављена дужом страном правац северозапад-југоисток 
и има ширину од 21,04м  према улици  на регулационој линији. Парцела се налази на 
равном терену са минималним  нагибом према јавној површини који прати и пад 
планираних пешачко-колских површина. 

 
Предметна локација представља градско грађевинско земљиште планом предвиђено 

за мешовиту стамбену изградњу и има могућност за изградњу вишепородичног стамбеног 
објекта. 

 
У непосредном окружењу локације у овом делу улице заступљена је претежно 

стамбена градња, спратности од П+0 до П+2. Средишњи део блока је претежно  у функцији 
башта. У близини локације постоји изграђен вишепородични стамбени објекти. 

Предметна парцела се граничи са парцелама на којима су изграђени стамбени објекти 
спратности П+0.На углу улица Димитрија Туцовића и Жарка Зрењанина и на броју 30 у 
Улици Димитрија Туцовића су објекти са високим приземљем због подрумске етаже. 

Ширина регулације улице у овом делу је од 19,70м.  
 
 

УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 
На предметној парцели планирана је изградња стамбене зграде спратности П+1+Пк.  
Вишепородични стамбени објекат је постављен уз уличну регулацију и додирује бочне 

границе парцеле.  
Двориште је организовано тако да се омогући довољан број паркинг места за путничка 

возила станара, са адекватним партерним уређењем, а остатак је прекривен ниским и 
високим зеленилом. 

  
Извод Из Урбанистичког плана 
Овај урбанистички пројекат рађен је на основу услова из ГП-а Вршца (Службени лист 

општине Вршац,бр. 4/07 и  6/07). 
Предметна парцела припада блоку 24, у зони мешовитог становања - зона 15. 

 
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 20м2. 
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 20м2. 
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-ословног 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 планираног 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 
3,00м, 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 

 
Урбанистички показатељи Зоне средњих густина  

ЗОНЕ МЕШОВИТЕ ГРАДНјЕ 
Густина насељености 100-150ст/ха 

 
Индекс искоришћености 

маx3,0 

Степен изграђености маx50% 

 
% зеленила 

мин10% за компактне блокове 
мин20% за отворене и полуотворене 

блокове 

 
Урбанистички показатељи Градске стамбене и опште зоне већих 

густина 
ЗОНА ГРАДСКОГ ЦЕНТРА 

Густина насељености Преко 150ст/ха 

Индекс искоришћености Маx 3,6 
Степен изграђености Маx 60% 

 
% зеленила 

мин10% за компактне блокове 
мин20% за отворене и полуотворене 

блокове 



 

 
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 15м макс.П+2 
Од 15–20м макс.П+3 
Преко 20м 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 колско - пешачки 

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, 
безбедносни и други услови 

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. 

 
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 
 
Урбанистички показателји Градска стамбена и општа зона веће 

густине 
Густина насељености 100 - 150 ст/ха 

Индекс искоришћености мах 2,4 
Степен изграђености мах 60% 

 
% зеленила 

мин 10% за компактне блокове 
мин 20% за отворене и полуотворене 

блокове 

 
Дозвољена спратност и висина објеката 
 
Обзиром да се објекти вишепородичног и породичног становања граде у пркинутом или 

непрекунутом низу, спратност објеката одредити у складу са спратношћу постојећих суседних 
објекта како би се очували прппорцијски 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 изградње, 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 
12,00м. 

 
 
НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
Површина предметних парцела је 500м2. Бруто развијена грађевинска површина 

стамбене зграде је 899,85м2. 
Индекс искоришћености је 299,95 / 500 * 100 = 59,99 < 60%.  
Степен изграђености је: 899,85 / 500 = 1,7997 < 2,4 

 



 

 ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА: 
  

ЕТАЖА 
НЕТО 
 (м²) 

УКУПНО 
НЕТО(м²) 

БРУТО(м²) 
УКУПНО 

БРУТО(м²) 

ПРИЗЕМЉЕ 260,24 
777,37 

299,95 
899,85 

1. Спрат 255,15 299,95 
Поткровље  261,98 299,95 
 
Објекат има укупно 11 станова.  
 
У приземљу су предвиђена 3 стана и заједнички простор. 
Једнособан стан бр.1 (29.65м²), двособан стан бр.2 (48.32м²), трособан стан бр.3 

(61.00м²) и заједнички простор (117.63м²). 
 
На 1. спрату се налази 4 стана и заједнички простор. 
Двособан стан бр.4 (51.47м²), трособан стан бр.5 (64.54м²), двособан стан бр.6 

(50.03м²), трособан стан бр.7 (61.00м²) и заједнички простор (27.27м²). 
 
У поткровљу се налази 4 стана и заједнички простор. 
Двособан стан бр.8 (53.30м²), трособан стан бр.9 (64.54м²), двособан стан бр.10 

(50.03м²), трособан стан бр.11 (66.00м²) и заједнички простор (27.27м²). 
 
Корисна површина приземља је  252.43 м² 
Нето површина приземља је   260.24 м² 
Бруто површина приземља је  299.95м² 
 
Корисна површина 1. спрата је  247.60 м² 
Нето површина 1. спрата је   255.15 м² 
Бруто површина 1. спрата је   299.95 м² 
 
Корисна површина поткровља је  254.12 м² 
Нето површина поткровља је  261.98 м² 
Бруто површина поткровља је  299.95 м² 
 
Укупна нето површина свих станова је   581.88м² 
Укупна корисна површина стамбеног објекта је  754.05м² 
Укупна нето површина стамбеног објекта је  777.37м² 
Укупна бруто површина стамбеног објекта је  899.85м² 

 
 
НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
На парцели је предвиђено паркирање 9 путничких возила, укључујући у тај број једно 

паркинг место за возило за особе са посебним потребама. Паркирање три возила је у 
ајнфору и шест паркинг места у дну парцеле, што одговара прописаном броју на основу 
правила: једно паркинг место на 70м2 корисне површине 581.88/70=8,312 = 9 паркинг 
места. Димензије паркинг места су 2,3x4,3м за управно паркирање односно 2,0x5,5м за 
подужно.  

На парцели је обезбеђено 55,76м2 зелених површина што износи 11,15% зеленила.  
Све слободне површине су затрављене и засађене високим и ниским лишћарима 

аутохтоних врста, отпорних на загађење.  
Растер плоче су предвиђене и због апсорпције атмосферских падавина услед 

недостатка уличне кишне канализације на предметној локацији. Предвиђена је садња и 
високог парковског зеленила у склопу зелених површина, са циљем постизања здравијег 
животног амбијента и комфора. Остале отворене и наткривене површине су поплочане 
бетонским плочама постављених преко слоја песка и туцаника у виду колско-пешачких 
комуникација. 

 
НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА ОБЈЕКТА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
Простор је  добро опремљен комуналном инфраструктуром. Прибављени су услови 



 

надлежних дистрибутера (дати су у прилогу као и у графичком прилогу– План комуналне 
инфраструктуре). 

Атмосферске воде са крова се одводе преко олучних хоризонтала и вертикала. 
Локација је опремљена водоводном, канализационом, електроенергетском, гасном  

и телекомуникационом инфраструктуром. 

САОБРАЋАЈ 
Парцела излази на Улицу димитрија Туцовића одакле се формира приступ према 

условима Одељења за инвестиције и капитална улагања Градске управе Града Вршца, 
тако да постоји омогућен приступ за паркинг и пешаке.  

ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА 
Вода ће се обезбедити у складу са условима ЈКП „2. Октобар“ Вршац. Потребни 

капацитети су: 
- Санитарна отпадна вода Q=11,30л/с 
- Санитарна вода q=3,63 л/с 
- Противпожарна вода Q=15,00 л/с 

 Објекат ће се прикључити на насељску фекалну канализациону мрежу.  
 Атмосферске воде са крова се одводе преко олучних хоризонтала и вертикала у 

зелене површине.  

 ЕЛЕКТРОИНСТАЛАЦИЈЕ 
Прикључак објекта обезбедиће се у складу са условима „ЕПС Дистрибуција“, 

огранак Електродистрибуција Панчево. Потребан је трофазни прикључак за сваки стан и 
по један за хидроцил и заједничку потрошњу. Називна струја главних осигурача 25А. 

Планира се етажно загревање станова на гас. 

Садржај 
објекта 

број 
јединица 

мерни 
уређаји 

Пинст.(кW) Пј.(кW) 
Н.Н. Прекидачи / 
Ос. основе ( А ) 

Станови 11 
Трофазно  2 

( 5-60А) 
16 11.04 Аутоматски 25А

Хидроцил 1 
Трофазно  2  
( 5-60А) 

25 17.25 ЕЗ25/25А 

Општа 
потрошња 

1 
Трофазно  2  
( 5-60А) 

20 17.25 Аутоматски 25А

Сва постојећа бројила на предметној локацији укинути. 
  

 ТТ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Прикључак ће се обезбедити у складу са условима ПТ „Телеком Србија“ АД. У 

одговарајућој просторији поставити изводни орман. Поред инсталационог кабла поставити 
и одговарајућу цев до утикачке кутије за оптички прикључак.  

ГАСНЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Гасни прикључак изводи и мерно регулационе сетове величине Г-2,5Т (11x) 

обезбеђује и уграђује дистрибутер према својим техничким условима.Сетови су груписани 
и смештени у заједничке ормане у пролазу објекта. Ормани су израђени од челичног 
пластифицираног лима, са вратима са бравом и кључем и са отворима за очитавање. 

Укупне потребе гаса: 
Максимална часовна потрошња природног гаса износи цца. 56 m3/h. 

Према захтеву инвеститора за сваку стамбену јединицу предвиђене су унутрашња 
гасна инсталација са комбинованим зидним гасним апаратом за потребе грејања и 
припреме СТВ и гасним шпоретом (две рингле) као потрошачима.  

Унутрашње гасне инсталације воде се видно. Делимично се воде као спољни 
надземни гасоводи а делимично као унутрашњи гасоводи. Потрошни водови до станова и 
огранци за гасне апарате воде се видно по зиду, испод таванице. Гасоводи су од челичних 
бешавних цеви. Сви пролази кроз зидове и таванице изводе се у заштитној цеви, са обе 
стране затвореној непропусно, трајно и еластично. У стамбеним јединицама постављају се 
гасни апарати врсте : 



 

— Ц 3.1 (ложиште независно од ваздуха из просторије) називне топлотне снаге 
9,3/20 кW за потребе грејања/припреме СТВ,  
— Ц 3.3 (ложиште независно од ваздуха из просторије) називне топлотне снаге 
9,3/20 кW за потребе грејања/припреме СТВ, 
— А (две гасне рингле) називне топлотне снаге 4,0 кW за потребе кувања.  
Снабдевање ваздухом и одвођење продуката сагоревања гасних апарата врсте Ц 

3.1 је помоћу тзв. одвојеног ваздушно-димоводног система Ø 80/80 и комбинованог 
димњака. На један комбиновани димњак прикључује се маx. 3 гасна апарата по вертикали. 
Снабдевање ваздухом гасних апарата врсте Ц 3.3 је кроз фасаду помоћу ваздушно-
димоводног система Ø 60/100 (Ø 80/125). Гасни апарати врсте А (комбиновани шпорети са 
две гасне рингле) постављају се у кухиње спојене са трпезаријом/дневним боравком тако 
да су просторије запремина већих од 10 м3 и имају један спољни прозор или врата који се 
отварају. 

ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ  
На основу извршеног прегледа терена и чињенице да у непосредном окружењу 

постоје изграђени објекти може се закључити да је стање носивости терена стабилно.  
Стање објеката и околног терена указују да је терен стабилан и да нема потребе за 

израдом гелошке студије терена. 

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

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

МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ  И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 
Према условима из Генералног плана Вршца, на предметној локацији нема 

заштићених непокретних културних и природних добара ни регистрованих археолошких 
локалитета. 

 
ТЕХНИЧКИ ОПИС 
КАТЕГОРИЈА ОБЈЕКТА:Б 
КЛАСИФИКАЦИОНА ОЗНАКА:112221 (100%) 

ЛОКАЦИЈА:   
Објекат је лоциран у Вршцу, у Улици Димитрија Туцовића бр. 28-28а, кат.парц.бр. 

5730/1 и 5730/2 КО Вршац.Објекат је постављен уз грађевинску линију која се поклапа са 
регулационом линијом.  

САДРЖАЈ:   
Вишепородични стамбени објекат спратности П+1+Пк је пројектован као објекат у 

непрекинутом низу и има само улични тракт. Стамбени део објекта садржи 11 станова, 
односно 3 у приземљу  и по 4 на 1. спрату и у поткровљу.  

Објекат има укупно 11 станова.  

У приземљу су предвиђена 3 стана следећих нето површина: 
Једнособан стан бр.1 (29.65м²), двособан стан бр.2 (48.32м²) и трособан стан бр.3 

(61.00м²). 
 
На 1. спрату су предвиђена 4 стана следећих нето површина: 
Двособан стан бр.4 (51.47м²), трособан стан бр.5 (64.54м²), двособан стан бр.6 

(50.03м²) и трособан стан бр.7 (61.00м²). 
 
У поткровљу су предвиђена 4 стана следећих нето површина: 
Двособан стан бр.8 (53.30м²), трособан стан бр.9 (64.54м²), двособан стан бр.10 

(50.03м²) и трособан стан бр.11 (66.00м²). 
 
Нето корисна површина приземља је 252.43m² 
Бруто површина приземља je 299.95m² 
 
Нето корисна површина 1. спрата je 247.50m² 
Бруто површина 1. спрата je 299.95m² 



 

 
Нето корисна површина поткровља je 254.12m² 
Бруто површина поткровља je 299.95m² 
 
Укупна нето корисна површина стамбенг објекта je Pn=754.05m² 
Укупна бруто површина стамбенг објекта је Pb=899.85m² 

 
КОНСТРУКЦИЈА ОБЈЕКТА: 
  
Носећа конструкција је комбинација скелетног система и система са масивним 

зидовима. Носећи зидови су дебљине 25cm, изведени од опекарског блока у продужном 
цементном малтеру и укрућени хоризонталним и вертикалним серклажима. Елементи 
скелетног система се изводе од бетона марке MB30, армирају се арматуром GA 240/360 и 
RA400/500. 

  
A. ТЕМЕЉИ:  

 Предвиђена је израда тракастих темеља различитих ширина и контрагреда. С 
обзиром да се објекат гради непосредно уз суседни објекат неопходно је ускладити дубину 
фундирања објекта са дубином темеља суседних објеката. У случају да је суседни објекат 
плитко фундиран (дубина мања од 0,50m) на темељима од цигле, тада је неопходно 
кампадно подбетонирати темељ суседног објекта до пројектоване коте дна темеља.  У 
случају веће дубине суседног темеља од дубине дате у пројекту, објекат фундирати на 
дубљу коту. Радове на ископу и бетонирању изводити кампадно. 

  
Б. ТАВАНИЦЕ: 
Међуспратна конструкција је типа Ферт. Предвиђене су гредице на осном растојању 

од 40cm и основним арматурним рамом/бинором од шипки Ф7, МА500/560 и додатном 
арматуром од ребрастог гвожђа RA 400/500, а према прорачуну.  Испуна је  од блокова од 
печене глине h=16cm, са бетонирањем плоче d=6cm. Ферт плочу армирати мрежом Q131. 
Бетон је марке MB30. За таванице распона до 5m дати надвишење l/300, а за таванице 
распона преко 5m надвишење износи l/200. Код таваница распона преко 3m изводи се 
ребро за укрућење попречно на гредице. Прекиде у бетонирању таванице избегавати или 
обављати уз претходну консултацију са пројектантом конструкције, како не би дошло до 
промене у конструктивној концепцији објекта. Приликом извођења таваница остављати 
отворе у плочи за пролаз вентилационих, као и инсталационих канала и водова.  

Степенишна плоча, дебљине 15cm, армира се према статичком прорачуну и 
израђује у дрвеној оплати. 

 
 Ц. ГРЕДЕ И СЕРКЛАЖИ: 

Ригле и стубове, серклаже, надвратнике и надпрозорнике на објекту као и друге 
носеће елементе конструкције извести у свему према архитектонским цртежима, статичком 
прорачуну, детаљима и техничким прописима. 

 
 Д. ФАСАДНИ ЗИДОВИ: 

Фасадни зидови су од опекарског термо блока димензија 19/19/25cm, зиданих у 
продужном малтеру окренутих тако да је дебљина зида dz=25cm и термоизолационог слоја 
d=12cm од фасадног експандираног полистирена ЕПС, укупна дебљина зида је dz=37cm. 
Зидови су са унутрашње стране малтерисани продужним малтером М2, са спољне стране 
је термичка фасада. Део уличне фасаде је обложен Fundermax плочама, лепљењем преко 
термоизолације.  

 
 Е. ПРЕГРАДНИ ЗИДОВИ: 

Преградни зидови у приземљу и становима су дебљине 100 mm изграђени као 
једнострука метална потконструкција обложена обострано двоструким гипс картонским 
плочама GKB 12,5 mm, систем Knauf W112, са испуном од камене вуне дебљине 5cm.  

 
 Ф. КРОВНА КОНСТРУКЦИЈА: 
 Кровна конструкција је дрвена од резане јелове грађе II klase. Потребне димензије 

пресека су дате на цртежима и у прорачуну. Из серклажа се оставља арматура  (“бркови “) 
на 60cm, za везивање венчаница; ово је неопходно због обезбеђења континуитета 
статичке везе између појединих елемената и обезбеђења конструкције на дејство ветра. 



 

Све међусобне везе између дрвених елемената остварују се уобичајеним тесарским 
везама које се морају извести према правилима струке. Везе у кровном везачу додатно се 
осугуравају завртњима М12 50, дебљине 4 mm. Формирају је рогови 14/10, рожњаче са 
подложним плочицама  16/12, стубови 12/2 венчанице 10/12 и кљешта 2x5/16. Кров је на 
једну воду, са нагибом од 30º. 

       
 Г. ЛИМАРСКИ РАДОВИ: 
 Одводњавање кровних површина објекта врши се путем хоризонталних лежећих и 

висећих олука и вертикалних олучних цеви, све од пластифицираног поцинкованог лима. 
Одводњавање воде са балкона је решено ACO Drain линијским сливницима. Сви опшиви и 
спојеви кровног покривача и зидних површина раде се пластифицираним поцинкованим 
лимом. Одвод атмосферске воде је преко сопственог поседа. 

 
МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

 СТОЛАРИЈА И БРАВАРИЈА 
 Спољна столарија израђена је од елоксираних алуминијумских профила са 

термопрекидом застакљена термоизолационим нискоемисионим троструким стаклом 
d=4+8+4+8+4 mm пуњеним инертним гасом.  

Унутрашња столарија израђена је од медијапана бојена полиуретанском бојом, 
китована и прскана у радионици у белом тону у полумату, опремљена свим потребним 
оковима, бравама и подним одбојницима.  

Фасада је типа термичке „Демит“ фасаде и завршно обрађена акрилним декоратицним 
малтером. Део уличне фасаде је обложен Fundermax плочама, лепљењем преко 
термоизолације.  

Коси дрвени кров покривен је фалцованим црепом.  
Унутрашњи зидови су бојени дисперзивном бојом. 
Сви плафони су израђени од гипс-картонских плоча на металној подконстукцији, 

глетовани и бојени полудисперзивном бојом.  
Зидови у купатилу и  тоалетима су обложени зидном керамиком до плафона, а у 

кухињи само иза радних елемената до висине 1.6m од готовог пода.  
Подови су пливајући, са постављном звучном изолацијом од Styrodur XPS d=4cm и 

цементном кошуљицом d=4cm. Подови у дневним боравцима и собама су обложени 
храстовим паркетом I класе d=22mm, у слогу по избору инвеститора. Подови у купатилу, 
кухињи, ходнику, тераси и степеништу су обложени подном гранитном керамиком у лепку. 

  
 ТЕРМО И ЗВУЧНА ИЗОЛАЦИЈА: 
 Под у грејаном делу приземља има термичку заштиту од Styrodur XPS плоча d=8-

10cm, постављених преко пуне подне АБ плоче. Преко термоизолације постављена је ПЕ 
фолија и израђена цементна кошуљица d=6cm у виду пливајућег пода, са остављеном 
дилатацијом 1cm уз зидове.  

 Под спрата има постављену звучну изолацију од Styrodur XPS плоча d=4cm 
постављених преко међуспратне конструкције. Преко звучне изолације је постављена ПВЦ 
фолија и израђена цементна кошуљица у виду пливајућег пода, дебљине 4cm. 

 Таваница изнад поткровља је изолована каменом вуном d=2x12cm постављене 
преко међуспратне конструкције и парне бране.  

 Међуспратна конструкција изнад негрејаног простора – колских пролаза је 
изолована у систему "демит" са стиропор плочама d=15cm причвршћених са доње стране 
таванице типлама и лепком.  

  
 ХИДРОИЗОЛАЦИЈА: 
 Испод целог габарита објекта, након израде подложног бетона ради се 

хидроизолација од варене синтетичке мембране за водонепропусност типа Bauder 1,5mm 
или слично по подложном бетону са потпуним варењем спојева. Раде се темељни АБ 
зидови дебљине 25цм, а све према статичком прорачуну. Темеље постојећих објеката на 
суседним парцелама кампадно подбетонирати до дубине фундирања. 

 У купатилима је предвиђена израда хидроизолационог заптивног премаза преко 
цементне кошуљице, еластомерном течном мембраном Isomat SL 17, подова комплетно и 
зидова до висине 20cm a око каде и на спољним зидовима до плафона. 

Кров је подашчан и има постављену паропропусну - водонепропусну фолију преко 
дашчане оплате.  
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