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OPŠTA DOKUMENTACIJA





Broj:  43/18-R
Dana: 11.08.2018.god.

Na osnovu člana 62. Zakona o planiranju i izgradnji ("Službeni glasnik RS" broj 72/2009, 81/2009, 
64/2010-odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka US i 98/2013-odluka US, 

132/2015 i 145/2014), donosim sledeće:

R E Š E N J E

o određivanju odgovornog urbanistu za izradu  
URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 broj projekta E-64/18-UP 
čiji je Naručilac "TEHNOČIN” DOO Beočin

 

1. Za odgovornog urbanistu se određuje:  
● Apro Eleonora dipl.ing.arh.   broj licence  200 0210 03

________________________ 
 Kereši Robert             







DOSTAVLJENA DOKUMENTACIJA























TEKSTUALNI DEO



0. UVOD 
Na zahtev  Investitora  “TEHNOČIN” d.o.o.  Beočin,  sprovođenjem odredbi  važeće  planske 

dokumentacije pristupilo se izradi Urbanističkog projekta za urbanističku razradu lokacije za izgradnju 
stambeno-poslovnog objekta u Beočinu, na katastarskoj parceli broj 1732/7 K.O. Beočin.   

Cilj izrade Urbanističkog projekta je definisanje lokacije novog rešenja stambeno-poslovnog 
objekta i priključaka na komunalnu infrastrukturu. 

Izmenama  i  dopunama  plana  detaljne  regulacije  kompleksa  benzinske  stanice  sa  pratećim 
sadržajima i poslovnog objekta u Beočinu data su pravila uređenja i građenja, međutim usvojenim 
Planom generalne regulacije naselja Beočin u poglavlju 8. Smernice za sprovođenje planova navodi 
se:

...“Usvajanjem  Plana  generalne  regulacije  naselja  Beočin  stvaraju  se  uslovi  za  direktno 
izdavanje uslova iz Plana kao i dalju razradu i sporovđenje ovog Plana, i to:

• izdavanjem lokacijske dozvole;
• izradom planova detaljne regulacije;
• izradom Urbanističkih projekata  ;
• izradom  projekta  parcelacije,  odnosno  projekata  preparcelacije,  za  potrebe  formiranja 

građevinskih parcela.
Na području obuhvaćenom “Planom generalne regulacije naselja Beočin” ostaju da važe svi 

planovi, u delu u kome  nisu u suptornosti sa PGR-om...”, čime je proisteklo preispitivanje utvrđenih 
pravila građenja za pomenutu lokaciju.

Za predmetnu lokaciju je rađen i usvojen Urbanistički projekat kojim je  predviđena izgradnja 
stambeno-poslovnog  objekta  spratnosti  P+3  podeljeno  u  dve  lamele,  razuđene  osnove.  Izgradnja 
objekta na zahtev Investitora je zaustavljena, do sad su izvedeni temelji i temeljni zidovi, glavni zidovi 
prizemlja  i  međuspratna  konstrukcija  iznad  prizemlja.  Novim  idejnim  rešenjem  projektant  je 
predvideo proširenje objekta i povećanje visine objekta, ukupne spratnosti P+4+Pk. 

Stambeno-poslovni  objekat  na  katastarskoj  parceli  broj  1732/7  K.O.  Beočin,  spratnosti 
P+4+Pk, sastoji se iz dve osnovne funkcije u dve lamele:

• poslovnog prostora u prizemlju, ukupno šest jedinica;
• stanova u prizemlju, na spratovima i u potkrovlju, ukupno devetdesetdve jedinice

1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 
- Pravni osnov: 

• Zakon o planiranju i izgradnji (Službeni  glasnik Republike Srbije,  broj 72/2009  i 81/2009-
ispravka, 64/2010-odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-odluka US, 50/2013-odluka US i 
98/2013-US, 132/14 i 145/14) i 

• Pravilnik  o  sadržini,  načinu  i  postupku  izrade  dokumenata  prostornog  i  urbanističkog 
planiranja (Službeni glasnik RS broj 64/2015)

- Planski osnov:
• Plan  generalne  regualcije  naselja  Beočin  (“Službeni  list  opštine  Beočin”  broj  02/2015)  u 

daljem tekstu PGR
• Izmene i dopune Plana detaljne regulacije kompleksa benzinske stanice sa pratećim sadržajima 

i poslovnog prostora u beočinu ("Službeni list opštine Beočin" broj 10/2011) u daljem tekstu 
PDR

- Korišćena dokumentacija:
• Kopija plana
• Katastarsko – topografski plan
• Idejni projekat Stambeno-poslovnog objekta koju je izradio "SUPPORT" Subotica E-1453/18
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• Urbanistički projekat za izgradnju marketa na kat. Parceli 1732/10 K.O. Beočin, koju je izradio 
BiArh arhitektonski biro UP-01/2017

2. OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA
Obuhvat urbanističkog projekta je parcela broj 1732/7 K.O. Beočin. Površina parcele iznosi 

1983,00m². Parcela se vodi kao gradsko građevinsko zemljište, a prema Planu generalne regulacije 
pripada  ostalom građevinskom zemljištu.  Parcela  se nalazi  u zoni višeporodičnog stanovanja.  Na 
parceli je započeta izgradnja stambeno-poslovne zgrade.

Parcela sa tri strane ima pristup površini javne namene.
Podnosilac  zahteva  za  izradu  Urbanističkog  projekta  i  Investitor  predmetne  stambeno-

poslovne zgrade  je "TEHNOČIN” DOO Beočin.
 
3. USLOVI IZGRADNJE

3.1.  Izvod iz Plana
3.1.1. Iz plana generalne regulacije naselja Beočin 

Predmetna parcela se nalazi u zoni višeporodičnog stanovanja.  
U okviru parcele dozvoljena je izgradnja: 

• glavnog   objekta: višeporodičnog stambenog objekta i višeporodičnog stambeno – 
poslovnog objekta, u okviru glavnog objekta deo prizemlja ili cela prizemna etaža 
može da se nameni za poslovni prostor sa poslovanjem koje svojom delatnošću neće 
ugroziti primarnu funkciju – stanovanje.

• Pomoćni objekat: garaže, ostave, septičke jame
Poslovne delatnosti koje se mogu dozvoliti su iz domena trgovine na malo, ugostiteljstva i 

uslužne delatnosti, tj one delatnosti koje svojim radom ne ugrožavaju primarnu funkciju – stanovanje. 
Višeporodične  stambeno-poslovne  zgrade  mogu  da  se  grade  kao:  slobodnostojeće,  u 

neprekinutom nizu i u prekinutom nizu.
Rastojanje građevinske linije od regulacione linije za slobodnostojeće objekte je 0,0m do 

5,0m. Prednjom fasadom objekat se mora postaviti na građevinsku liniju.
Rastojanje  osnovnog  gabarita  višeporodičnog  stambeno-poslovnog  objekta  i  granice 

susedne građevinske parcele je za slobodnostojeći objekta je minimalno 2,5m.
Dozvoljeni indeks zauzetosti i indeks izgrađenosti:

Urbanistički pokazatelji: Stanovanje velikih gustina

Gustina naseljenosti 350 - 500 st/ha

Indeks zauzetosti maks 70%

% zelenila min 20% za kompaktne blokove min 30% za 
otvorene i poluotvorene blokove

Dozvoljena spratnost je do P+4+Pk. Za ostvarivanje poslovanja namenjuje se prizemlje.
Međusobna udaljenost  planiranih  višeporodičnih  stambeno-poslovnih  objekata  je  između 

slobodnostojećih objekata je minimalno 5,0m.
U okviru ove zone za svaku građevinsku parcelu mora se obezbediti kolsko-pešački prilaz 

širine 3,0m.
Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele mora se obezbediti 

parking prostor  za parkiranje  vozila  po pravilu  jedan stan jedno parking mesto  ili  70m² korisnog 
prostora. Ukoliko se na samoj parceli ne može se obezbediti broj parking mesta može se u uličnom 
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koridoru planirati  izgradnja parking prostora,  ukoliko se time ne remeti  korišćenje javne funkcije, 
funkcionisanje saobraćaja i uslova okruženja. 

3.1.2. Iz plana  izmene i dopune plana detaljne regulacije PDR
Namena: višeporodično stanovanje
Sadržaj objekta: prizemlje: poslovanje, stanovanje, zajedničke prostorije, komunikacije

        sprat: stanovanje, komunikacije, zajedničke prostorije
Horizontalni gabarit: maks. površina dozvoljena za izgradnju je oko 800m²
Spratnost: maks: P+4+Pk
Visina venca: maks. 18m od zaštitnog trotoara.
Maksimalni indeks zauzetosti na parceli planiranoj za izgradnju  zatečenog (neizgrađenog) 

višeporodičnog stambenog objekta i planiranog stambeno-poslovnog objekta je 90%, a maksimalni 
indeks izgrađenosti je 4,2.

3.2. Postojeći objekat u izgradnji
Na parceli započeta izgradnja stambene zgrade za kolektivno stanovanje. Projektom je bilo 

predviđena izgradnja stambeno poslovnog objekta za kolektivno stanovanje spratnosti P+3 podeljeno u 
dve  lamele.  Bilo  je  predviđeno   izgradnja  ukupno  28  stanova  i  5  lokala  u  prizemlju.  Osnova  je 
razuđen, maksimalnog gabarita 54,31x19,12m.  Izgradnja predmentog objekta je zustavljena, do ovog 
trenutka  su  izvedeni  temelji  i  temeljni  zidovi,  glavni  zidovi  prizemlja  od  blokova  i  međuspratna 
konstrukcija iznad prizemlja. 

3.3. Namena prostora i objekata
U  skladu  sa  Idejnim  rešenjem  koju  je  izradio  “SUPPORT”  DOO  Subotica  i  zahteva 

Investitora  je  izrađen  urbanistički  projekat za  stambeno  poslovni  objekat.  Idejnim  projektom  je 
predviđeno  dogradnja  i  nadgradnja  započete  stambeno-poslovne  zgrade.  Novim  rešenjem  je 
predviđeno proširenje objekta sa obe strane u zadatom gabaritu, stim da na spratovima su predviđeni 
iskoci sa svih strana. Širina iskoka sa ulične i bočne strane objekta je 120cm u odnosu na osnovni 
gabarit, i 135cm sa dvorišne strane. Dužina iskoka sa ulične strane je 51% u odnosu na ukupnu dužinu 
objekta. Dužina iskoka sa bočne strane je 68% u odnosu na ukupnu dužinu fasade, odnosno 69% sa 
dvorišne strane.

Novim projektom je  predviđeno  i  povećanje  visine  objekta  ukupne  spratnosti  P+4+Pk. 
Objekat je i dalje podeljen u dve lamele: lamela A i lamela B. Sa ovakvom podelom omogućeno je 
izgradnja u dve faze.

U  prizemnom delu  obe   lamele  je  predviđena  izgradnja  tri  poslovna  prostora  različitih 
veličina  i  tri  stana.   U prizemlju  lamele  A su smeštene  tehničke  prostorije:  toplotna  podstanica  i 
prostorija urešaja za povećanje pritiska u vodovodnoj mreži. Na I, II i III spratu  je planirano devet 
stanova, na IV spratu je predviđeno osam stanova kao i na potkrovlju. Ukupno je predviđeno 82 stana i 
6 poslovna prostora.

Ulaz u stambeni deo je rešen iz dvorišta, a u poslovne prostoriej delom iz dvorišta a delom 
sa površine javne namene. 

Ukupna neto površina objekta je 5768,31m². 

 3.4. Regualcija i nivelacija
Planirani objekat je slobodnostojeći, sa severne strane parcele građevinska linija se poklapa 

sa  regulacionom   linijom ulice Beočinski trg, sa zapadne strane građevinska linija je uvučena za 
4,52m od regulacione linije.  Tačan položaj objekta je data  kotama dužina  u grafičkom delu ovog 
projekta. 
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Predlog nivelacionog rešenja je usklađen sa postojećem konfiguracijom terena, postojećim i 
planiranim kotama javnog puta i unutrašnjih saobraćajnica. Kota poda poslovnih prostorija je podignut 
od okolnog trotoara za 14cm, a stambenih za 68cm.  Visinske  kote su prikazane  u grafičkom prilogu 
5 stim da se projektantu ostavlja mogućnost da kote mogu pretrpeti manje izmene prilikom izrade 
projekta parternog uređenja. 

3.5. Spratnost objekata
Planirani objekat je četvorospratni sa izgrađenim potkrovljem, P+4+Pk.
Ukupna visina  objekta je 21,54m od okolnog terena. Unutrašnja spratna visina poslovnih 

prostorija je 3,16m, a stambenih 2,62m.  

3.6. Faznost gradnje
Predviđena je izgradnja objekta u dve faze, lamele  A i B.

3.7. Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila
Kolsko – pešački  pristup objektu je planiran sa sabirne saobraćajnice u skladu sa PDR. 

Planirani  parking  prostor,  trotoar,  rešenje  saobraćajnog  priključka,  odnosno  pristupa  predmentoj 
parceli i obezbeđivanje prostora za parkiranje vozila definisano je PDR.     

Planiranim  saobraćajnim  rešenjem  je  obezbeđen  potreban  saobraćajno  –  manipulativni 
prostor i uslov za funkcionisanje saobraćaja bez remećenja okruženja. 

Na samoj parceli nije obezbeđen parking prostor za parkiranje vozila, nego će se koristiti 
PDR predviđeni parking prostori u neposrednoj blizini na površinama javne namene.  

Kolovozna konstrukcija kolsko-pešačkog prilaza treba da zadovolji najmanju vrednost za 
srednje teško saobraćajno opterećenje. 

3.8. Zaštita susednih objekata
Projektom  je  planirani  objekat  odmaknut od  zajedničke  međe  sa  susedom.  Udaljenost 

glavnog objekta od susedne parcela sa južne strane  je 15,49 metara.   
Prilikom  projektovanja  stambeno-poslovne  zgrade su  preduzete  potrebne  mere  žaštite 

životne sredine, tako da planirani sadržaj neće ugroizit životnu sredinu.  
Saobraćajne površine su tako projektovane da atmosferske vode sa saobraćajnih površina  se 

sakupljaju uličnim slivnicima i sistemom rigola i kanaleta, odakle se odvode u zacevljenu atmosfersku 
kanalizaciju.

4. NUMERIČKI POKAZATELJI 
Bilans planiranih površina:
Površina parcele broj 1732/7 K.O. Beočin:  1983,00 m²

Tip objekta: slobodnostojeći

Bruto površina objekta: 1033,12 m²

Razvijena bruto površina objekta: 7012,92 m²

Neto površina objekta:

Poslovni prostor: 438,39m²
Stambeni prostor: 4778,00m²
Zajedničke prostorije: 551,92m²
Ukupna neto površina objekta:  5768,31m²

Spratnost objekta: P+4+Pk  / dozvoljeno P+4+Pk
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Relativne kote objekta:

Kota zaštitnog trotoara: -0,68
Kota poda prizemlja poslovnog dela: -0,54
Kota poda stambenog dela u prizemlju: +/-0,00
Kota venca objekta: +15,98

Visina  venca od zaštitnog trotoara: 16,66m / dozvoljeno 18,00

Površina saobraćajnih površina: 324,00 m²

Indeks zauzetosti: 52,14%  / dozvoljeno 70%

Indeks izgrađenosti: 3,53  /dozvoljeno 4,2

Procenat zelenih površina: 31,47% / dozvoljeno 30%

Kategorija objekta: V

Klasifikacioni broj objekta:
112222 - stambeni 93,76% 
122012 – poslovni 6,24%

5. NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA
Zelene površine u okviru obuhvata UP imaju javni karakter, što znači da pored sanitarno-

higijenskog učinka, treba da prezentuju estetsko-dekorativnu funkciju. 
Površine oko objekta ozeleniti u parkovskom stilu, formiranjem soliternih stabala ili grupa 

dekorativnih sadnica sa elementima parternog ozelenjavanja primenom različitih vrsta šiblja i cvetnog 
sadnog materijala. Ove površine oplemeniti vrtnim mobilijarom. Za ozelenjavanje se predlažu sledeće 
vrste:  Celtis sp., Sophoja sp., Platanus sp., Picea sp., Abies sp.; od dekorativnog šiblja se predlažu: 
Juniperus sp., Pyracantha sp., Machonia sp., Spirea sp., Bubens sp., Forsithia sp. i  dr.,

Sve slobodne površine namenjen zelenilu zatravniti smešom trava otpronih na gaženje.
Drveće i šiblje saditi na određenoj udaljenosti od određenih instalacija:

Drveće: Šiblje:

Vodovod: 1,5m

Kanalizacija: 1,5m

Elektrokablova: Do 2,5m 0,5m

TT mreža: 1,0m

Gasovod: 1,5-2m

Drveće saditi na udaljenosti 2m od kolovoza, a od objekta 4,5-7m.
Popločavanje pešačkih površina izvesti dekorativnim betonskim elementima.
Kolsko-pešačku saobraćajnicu izvesti od betona ili betonskim elementima, sa padom prema 

zelenim površinama. 
Zelene površine u okviru parcele zauzimaju 31,47% od ukupne površine parcele. 
U okviru kompleksa postaviti  dekorativnu rasvetu za osvetljenje planiranih sadržaja. 

6 . NAČIN PRIKLJUČENJA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
6.1.  Saobraćajne površine

Tehničko rešenje saobraćajnih površina je proizašlo iz PDR, Urbanističkog projekta susedne 
parcele broj 1732/10 K.O. Beočin i tehničke informacije za priključenje na saobraćajnu infrastrukturu. 

U  okviru  obuhvata  urbanističkog  projekta  sa  južne  strane  planirane  stambeno-poslovne 
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zgrade je planiran  kolsko-pešačka površina, gde je omogućen pristup manjim dostavnim vozilima za 
poslovne prostorije. 

U ulici Beočinski trg, u blizini lokacije UP postoji parking prostor za putnička vozila, 20 
parking mesta.

Sa severne strane, prema Beočinskom trgu je predviđen parking prostor za putnička vozila, 
pristup parkinzima je predviđen sa interne saobraćajnice koja se priključuje na sabirnu saobraćajnicu 
sa  zapadne  strane  kompleksa.  Na  ovom  parkingu  je  obezbeđeno  38  parking  mesta  za  putničke 
automobile. Sa zapadne strane pored sabirne saobraćajnice je predviđen parking prostor za 12 putnička 
vozila.  Parking popločati  behaton  pločama ili  izvesti  zastor  od  asfalta.  Veličina  parking mesta  je 
2,5m*5,0m.

Oko zgrade je predviđena pešačka površina koju je potrebno popločati behaton – betonskim 
elementima, asfaltnim površinama i slično.

Odvodnjavanje sa  kolovoznih  površina,  rešavati  putem poprečnih  i  podužnih padova do 
slivnika i dalje do recipijenta.

       6.2.Komunalna infrastruktura  
Vodovod :  Snabdevanje potrošača sanitarnom vodom se obezbeđuje sa naseljskog izvorišta, 

prikljukom  na  postojeću  naseljsku  vodovodnu  mrežu,  prema  predhono  pribavljenim  uslovima  i 
saglasnostima od strane komunalnog preduzeća.  

Na parceli postoje instalacije  naseljske vodovodne mreže,  deo postojeće vodovodne mreže 
koja  prolazi  kroz  parcelu  1732/10  se  ukida  i  umesto  njega  palnirana  je  druga  trasa  naseljske 
vodovodne mreže. Trasa u okviru obuhvata UP je locirana u zelenoj površini.  

Atmosferska kanalizacija: Otpadne atmosferske  vode sa  saobraćajnica odvodiće se, preko 
rešetki u zacevljenu atmosfersku kanalizacionu mrežu sa zapadne strane komleksa. Slivnike predvideti 
sa taložnicima od peska ili predvideti taložnike za pesak pre uliva u separator masti i ulja.

Fekalne otpadne vode:  Fekalne otpadne vode iz objekta se odvode u naseljsku kanalizcionu 
mrežu prema uslovi ma nadležnog komunalnog preduzeća.

Električne instalacije:  Prema uslovima EPS DISTRIBUCIJA, Ogranak Elektrodistribucija 
Novi  Sad,   na  parceli  broj  1732/1  je  predviđena  izgradnja  transformatorske  stanice  tipa 
montažnobetonskog 20/0,4 kV 630 kVA, odatel je  predviđen   priključak na niskonaponsku mrežu 
Planirani priključa izvesti podzemno, kablovski.  Napajanje  objekta će biti iz novog mernog mesta 
koji će se postaviti na pogodnom mestu na fasadi objekta uz ulaz u lamelu A i lamelu B. 
 Gas:   U blizini lokacije postoji ulični gasovod kao deo distributivne mreže Beočina, te će 
snabdevanje gasom obezbediti  priključenjem na postojeću najbližu distributivnu gasovodnu mrežu, 
prema  uslovima nadležnog distributera za gas. 

Termoenergetska  infrastruktura:  Planirani  objekat  se  priključuje  na  toplovod.  Priključak 
izvesti prema uslovima JP “TOPLANA” Beočin.

Telekomunikaciona instalacija :  objekat se  priključuje na  telekomunikacione instalacije, 
priključak izvesti podzemno,  u skladu sa uslovima nadležnog preduzeća.  

7. INŽENJERSKO GEOLOŠKI USLOVI
Zaštita od zemljotresa:  Područje obuhvaćeno UP, ugroženo je zemljotresom jačine 7º MSC 

za povratni period od 100 godina, odnosno, 8º MSC za povratni period od 200 godina.
Svi objekti  moraju biti  proračunati  na otpornost od zemljotresa jačine najmanje  7º MSC. 

Prilikom projektovаnjа objekаtа trebа primenjivаti Prаvilnik o tehničkim normаtivimа zа izgrаdnju 
objekаtа  visokogrаdnje  u  seizmičkim područjimа  („Službeni  list  SFRJ“,  br.  31/81,  49/82,29/83, 
21/88 i 52/90) koji sаdrže grаđevinske norme zа zidаnje zgrаdа kаko bi podnele slаbe i umerene 
mаnje zemljotrese u grаnicаmа elаstičnosti svojih konstrukcijа, а dа jаke zemljotrese, koji se retko 
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jаvljаju, mogu podneti bez rušenjа uz mogućа većа oštećenjа. 
Zaštita od elementarnih nepogoda:  Rаdi zаštite od elementаrnih nepogodа prouzrokovаnih 

dejstvom olujnih vetrovа, kipe i snegа, kаo i zаštitа od poplаvа, objekti morаju btit projektovаni i 
reаlizovаni u sklаdu sа Zаkonom o vаnrednim situаcijаmа („Službeni glаsnik RS“ br. 111/09, 92/11, 
93/12) i drugim propisimа i stаndаrdimа iz ove oblаsti. 

8.  MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 
 Zaštita vazduha: U cilju zaštite vazduha od izduvnih gasova vozila  predviđeno je formiranje 
travnjaka i žbunja u grupama i niskog drveća za smanjenja posledice od izduvnih gasova i prašine u 
vazduhu od unutrašnjeg saobraćaja na okolni prostor.

Zaštita zemljišta i podzemnih voda:  Projektom je predviđeno  odvođenje fekalnih otpadnih 
voda iz objekta u naseljsku kanalizacionu mrežu i sakupljanje uslovno zauljene atmosferske vode sa 
saobraćajnih površina. Atmosferske vode se sakupljaju preko slivnika i odvode do  separatora ulja i 
u zacevljenu atmosfersku kalnaliazciju. 

Čvrst otpad:  Čvrst otpad  od ambalaže, komunalni otpad  će se sakupljati u kante koji će se 
periodično prazniti, prema rasporedu.  

Buka i vibracije: Predmetna namena objekta ne proizvodi buku i vibracije iznad dozvoljenog.
Zaštita  od požara:    U cilju  zaštite  od požara  objekta,  potrebno je  pridržavati  zakonskih 

regulativa  i  normativa.  Projektom  je  predviđena  izgradnja  hidrantske  mreže  sa  četiri  spoljna 
protivpožarna hidranta za gašenje požara.

Energetska  efikasnost:  Svi  objekti  moraju  biti  projektovani  u  skladu  sa  Pravilnikom  o 
energetskoj efikasnsoti zgrada (“Službeni glasnik RS 61/2011).

Interes  za  odbranu  zemlje  sprovoditi  u  skladu  sa  ulovima  i  zahteva  koje  postavlja 
Ministarstvo odbrane RS. 

9 . MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA
U obuhvatu projekta nema evidentiranih i zaštićenih kulturnih i prirodnih dobara. 
Ukoliko se u toku izvođenjа grаđevinskih i  drugih rаdovа naiđe nа аrheološko nаlаzište, 

аrheološke  predmete  kаo  i  prirodno  dobro  koje  je  geološko  -  pаleontološkog  ili 
minerаloškopetrogrаfskog poreklа (zа koje se predpostаvljа dа imа svojstvo prirodnog spomenikа), 
izvođаč  je  dužаn  dа  odmаh,  bez  odlаgаnjа  prekine  rаdove  i  o  tome  obаvesti  Zаvod  zа  zаštitu 
spomenikа kulture ili nаdležno Ministаrstvo, kаo i dа preduzme mere dа se nаlаzi ne unište ili oštete 
i dа se sаčuvаju nа mestu i u položаju u kome su otkriveni. 

10. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE I PRISTUP OSOBA SA INVALIDITETOM
U skladu sa članom 1, stav 4 Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, projektovanja 

i izgradnje objekata, kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invalidetom, deci 
i starim osobama („Službeni glasnik RS” broj 22/15) pristup objektu treba predvideti odgovarajućim 
pešačko-biciklističkim stazama  sa  rampamam na mestima  denivelacije  između  raznih  kategorija 
saobraćajnih  površina.  Kod  ulaza  u  poslovne  prostore  i  stambeni  deo  objekta  predvideti  proed 
stepenika i rampe.

11. TEHNIČKI OPIS OBJEKTA
Tehnički opis objekta iz Idejnog projekta Stambeno-poslovne zrgade koju je izradio 

SUPPORT doo Subotica E-1453/18:
Na osnovu dogovora sa investitorom, i na osnovu uvida na licu mesta  napravljen je idejni 

projekat za dogradnju i nadgradnju započete stambene zgrade za kolektivno stanovanje u Beočinu. 
Prvobitnom projektom je  predviđena  izgradnja  stambeno  poslovnog  objekta  za  kolektivno 
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stanovanje spratnosti  P+3 podeljeno u dve lamele.  Predviđeno je izgradnja ukupno 28 stanova i 5 
lokala u prizemlju. Osnova je razuđen, maksimalnog gabarita 54,31x19,12m.

Konstrukcija  objekta je predviđena u zidanom sistemu.  Zidovi  debljine 20cm su zidani  od 
šupljih blokova i  ukrućeni  su vertikalnim serklažima.  Osovinski raspon nosećih  zidova je 446cm. 
Međuspratna konstrukcija je polumontažna sitnorebraska konstrukcija „FERT“ ukupne debljine 20cm. 
Objekat je fundiran na trakastim temeljima i temeljnim zidovima, sve od armiranog betona.

Izgradnja projektovanog objekta je prekinut, do ovog trenutka su izvedeni temelji i temeljni 
zidovi, glavni zidovi prizemlja od blokova i međuspratna konstrukcija iznad prizemlja. 

Novom projektom je predviđeno proširenje objekta sa obe strane u zadatom gabaritu, stim da 
na spratovima su predviđeni iskoci sa svih strana. Širina iskoka sa ulične i bočne strane objekta je 
120cm u odnosu na osnovni gabarit, i 135cm sa dvorišne strane. Dužina iskoka sa ulične strane je 51% 
u odnosu na ukupnu dužinu objekta. Dužina iskoka sa bočne strane je 68% u odnosu na ukupnu dužinu 
fasade, odnosno 69% sa dvorišne strane.

Novom projektom je predviđeno i povećanje visine objekta ukupne spratnosti P+4+Pk. Objekat 
je i dalje podeljen u dve lamele: lamela A i lamela B. Sa ovakvom podelom omogućeno je izgradnja u 
dve faze.

Lamela A
U prizemnom delu  lamele  A je  predviđena  izgradnja  poslovnih  prostora  različite  veličine 

(ukupno  3kom)  i  3  stana.  Ulaz  u  poslovne  prostorije  sa  ulične  i  dvorišne  strane.  Pod  poslovnih 
prostorija  je  izdignut  u  odnosu  na  okolni  trotoar  za  14cm.  Struktura  stanova  je  1  dvosobni  i  2 
jednosobni.

U prizemlju lamele A su smešteni i tehničke prostorije: toplotna podstanica i prostorija uređaja 
za  povećanje  pritiska  u vodovodnoj  mreži.  Tehničke  prostorije  su sa  zasebnom ulazom sa  ulične 
strane. Kapacitet tehničkih prostorija je dimenzionirana tako da obezbede potrebe za oba lamele.

Ulaz za stanare  je sa ulične strane.  Pod vetrobrana  je u nivou izdignutog dela  trotoara.  U 
vetrobranu  je  i  stepenište  za  savladavanje  visinske  razlike  između  ulaza  i  nivoa  stambenog  dela 
(54cm) i podizna platforma za invalide. Vertikalna komunikacija je putem jednokrakog stepeništa i 
lifta. Pored lift okna u prizemlju je smeštena i mašinska prostorija. U prizemlju je smeštena i prostorija 
za spremačicu. U hodniku prizemlja su smešteni i elektro razvodni ormari i poštanski sanduci.

I, II i III sprat je sa identičnom strukturom stanova. Na svakoj etaži je predviđeno 9 stanova: 5 
dvosobnih i 4 jednosobnih.

Na IV spratu je predviđeno 8 stanova: 2 trosobnih, 2 dvosobnih i 4 jednosobnih.
U potkrovlju je predviđeno takođe 8 stanova: 2 trosobnih, 2 dvosobnih, 2 jednosobnih i dva 

stana dupleksa (dvosobni stanovi).
Lamela B
Lamela B je identičan lameli  A, kao slika u ogledalu.  Jedina razlika je u prizemlju:  nema 

tehničkih prostorija (prostorija za smeštaj  uređaja za povišenje pritiska vode u vodovodnoj mreži i 
toplotne podstanice), a samim tim i površina lokala 2 je veći.

Konstrukcija
Konstruktivni sistem preprojektovanog objekta je skeletni sistem sa zidnom ispunom od šupljih 

blokova debljine 25cm. Na mestima gde su predviđeni novi stubovi u prizemlju treba iseći postojeće 
zidove. Zbog novog projektanskog rešenja neophodno je i rušenje dela već izvedenih zidova.

Postojeće  temelje  mestimično  treba  proširiti  (izvršiti  podbetoniranje)  prema  statičkom 
proračunu. Na mestu lifta neophodno je rušenje dela temelja i betoniranje šahta lift okna. Na mestu 
lifta  takođe treba  porušiti  i  deo međuspratne  konstrukcije.  Međuspratnu  konstrukciju takođe treba 
useći  i  izbetonirati  armiranobetonske  grede  ispod novih  zidova na  spratu.  Na mestima  konzolnih 
prepusta neophodno iseći postojeće horizontalne serklaže i izbetonirati nove grede.

Pregradni  zidovi  unutar  objekta  su  od  pune opeke,  šupljih  blokova i  od Ytong blokova u 
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odgovarajućem malteru.
Krovna konstrukcija je viševodna drvena konstrukcija od jelove rezane građe. Krovni pokrivač 

je falcovani crep preko dvoslojnog letvisanja i zadaščenja. Nagib krovnih ravni je 25⁰.
Odvođenje atmosferske vode sa krova je putem ležećih skrivenih oluka od pocinkovanog lima. 

Vertikalni oluci na fasadi i sva limarija koja se vidi su od plastificiranog lima.
Završna obrada
Fasadni zidovi su termoizolovani stiroporom sa demit oblogom i finalno su obrađeni fasadnom 

bojom.  Debljina  termoizolacije  je  prema  proračunu  iz  elaborata  energetske  efikasnosti.  U  visini 
međuspratne  konstrukcije  izvesti  horizontalne  protivpožarne  razdelnice  visine  20cm,  a  vertikalne 
razdelnice u širini od 50cm izvesti na maksimalnoj udaljenosti od 20m. Zidove unutar objekta između 
stanova i stepenišnog prostora dodatno termoizolovati stiroporom debljine 5cm.

Svi unutrašnji zidovi i plafonske površine su malterisani krečnim malterom, i finalno gletovani 
i molovani disperzivnim bojama. Zidovi sanitarnih prostorija i zidovi kuhinje su obloženi keramičkim 
pločama.

Podovi u stanovima su troslojni: termo i zvučna izolacija od stirodura debljine 2cm, armirana 
cementna košuljica debljine 4cm i finalna podna obloga: parket u stambenim prostorijama i keramičke 
pločice u sanitarnim prostorijama, kuhinji i predsoblju. Finalni pod u hodnicima, stepenišnom prostoru 
i u poslovnim prostorijama je od granitne keramike. Termoizolacija podova prizemlja je od stirodura 
debljine  prema  proračunima  elaborata  energetske  efikasnosti.  Podloga  podova  u  prizemlju  je  od 
armiranog betona debljine 10-12cm. Između betonske podloge i finalnih slojeva poda je hidroizolacija 
od kondora debljine 4mm sa varenim preklopima.  Hidroizolacija  ispod novih zidova je takođe od 
kondora. Na mestu spoja nove i postojeće hidroizolacije izvršiti štemanje zida i kontinualno varenje u 
širini min 5cm i dodatno premazivanje spoja vrućim bitumenom.

Bravarija i stolarija
Ograde na balkonima i  oko unutrašnjih stepeništa  su od čeličnih profila bravarske izrade i 

finalno su farbane emajl lakom u svemu prema šemi bravarije.
Fasadna stolarija na spratovima je od šestokomornih PVC profila i zastakljeni su dvoslojnom 

termoizolacionom staklom. Portali i ulazna vrata u prizemlju su od eloksiranih aluminijumskih profila 
i takođe su zastakljeni dvoslojnom termoizolacionom staklom. Ulazna vrata u stanove su od punog 
drveta  sa  sigurnosnom  bravom.  Unutrašnja  stolarija  u  stanovima  je  od  bojenog  medijapana,  a 
unutrašnja stolarija u poslovnim i u zajedničkim prostorijama je od eloksiranih aluminijumskih profila.

12. OPŠTE ODREDBE
U skladu sa članom 63. Zakona o planiranju i izgradnji organ jedinice lokalne samouprave 

nadležan  za  poslove  urbanizma  potvrđuje  da  urbanistički  projekat  nije  u  suprotnosti  sa  važećim 
planskim dokumentom i  Zakonom o planiranju i izgradnji i podzakonskim aktima donetim na osnovu 
Zakona o planiranju i izgradnji.

Pre  potvrđivanja  organ  nadležan  za  poslove  urbanizma  organizuje  javnu  prezentaciju 
urbanističkog projekta u trajanju od sedam dana.

Nakon javne prezentacije Komisija za planove razmatra primedbe sa javne prezentacije i vrši 
stručnu kontrolu i utvrđuje dali je urbanistički projekat u suprotnosti sa planom šireg područja, o čemu 
sastavlja izveštaj sa predlogom o prihvatanju ili odbijanju urbanističkog projekta. 

Odgovorni urbanista:     
______________________
Apro Elonora dipl.ing.arh. 
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GRAFIČKI PRILOZI



POLOŽAJ LOKACIJE SA 
IZVODOM IZ PLANA 

GENERALNE REGULACIJE 
NASELJA BEOČIN

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

1

Lokacija urbanističkog projekta



UŽA SITUACIJA - 
IZVOD IZ IZMENE I DOPUNE 

PLANA DETALJNE 
REGULACIJE 

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

2



KATASTARSKO-
TOPOGRAFSKI PLAN 

SA GRANICOM OBUHVATA 

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 500

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

3



PLANIMETRIJA

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 2500

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

4



REGULACIONO I 
NIVELACIONO REŠENJE

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 500

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

5



PRIKAZ SAOBRAĆAJA I 
KOMUNALNE INFRASTRUK-

TURE SA PRIKLJUČCIMA 
NA SPOLJNU MREŽU 

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 500

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

6



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA PRIZEMLJA

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

7



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA PRVOG

SPRATA

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

8



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA DRUGOG

SPRATA

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

9



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA TREĆEG

SPRATA

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

10



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA ČETVRTOG

SPRATA

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

11



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA POTKROVLJA

I NIVO

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

12



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA POTKROVLJA

II NIVO

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

13



IDEJNO REŠENJE
- OSNOVA KROVA

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 150

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

14



IDEJNO REŠENJE
- POPREČNI PRESEK

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 100

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

15



IDEJNO REŠENJE
- FASADE

URBANISTIČKI PROJEKAT

Odgovorni urbanista:

Apro Eleonora, dipl. ing. arh.
Projekat broj:

E – 64/18-UP

Naručilac:

“TEHNOČIN“ doo Beočin
Razmera:

1 : 250

Lokacija:

Beočin, Svetosavska
Datum:

avg. 2018.
Broj lista:

16
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