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Na osnovu člana 62. Zakona o planiranju i izgradnji („Sluţbeni glasnik 

RS“, broj 72/09, 81/09-ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 
50/13-US, 54/13-US, 98/13-US, 132/14 i 145/14) i Pravilnika o stručnoj 

spremi i praksi lica koja mogu izraĎivati urbanističke planove i drugu 

urbanističku dokumentaciju u „URBAN PLANNING“ DOO, Apatin izdaje se: 
 

REŠENJE 
 

ODREĐUJE SE ODGOVORNI URBANISTA: 
 

SNEŢANA RADMANOVIĆ PEJIĆ, dipl.inţ.arh. licenca br.200 0456 03 

 

Za izradu urbanistiĉke dokumentacije: 

 

URBANISTIĈKI PROJEKAT  
ZA URBANISTIĈKO-ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE PLANIRANOG 

POSLOVNO - STAMBENOG OBJEKTA, UPRAVNE ZGRADE SA STANOM 

SPRATNOSTI P+1 I RADIONICE ZA PROIZVODNJU I PAKOVANJE 
PROIZVODA SPRATNOSTI P+0,  

NA KAT. PARCELI 24024/1 KO SOMBOR-2 
 
Čiji je naručilac: „Bojagić“ DOO Sombor, iz Sombora, Centrala naselje 16 

 
 

IMENOVANI RADNIK ISPUNJAVA USLOVE U POGLEDU STRUČNE SPREME I 
PRAKSE ZA IZRADU NAVEDENE URBANISTIČKE DOKUMENTACIJE 

 

 
 

 
 

Datum:  jul 2017. godine                   
 

URBAN PLANNING 
 

                  Sneţana Radmanović-Pejić, dipl. inţ. arh. 
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Na osnovu člana 60. 61. i 62. Zakona o planiranju i izgradnji („Sluţbeni glasnik RS“, 

broj 72/09, 81/09-ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 54/13-
US, 98/13-US, 132/14 i 145/14) izraĎuje se: 

 

 

URBANISTIĈKI PROJEKAT  
ZA URBANISTIĈKO-ARHITEKTONSKU RAZRADU LOKACIJE 

PLANIRANOG POSLOVNO - STAMBENOG OBJEKTA, UPRAVNE ZGRADE 
SA STANOM SPRATNOSTI P+1 I RADIONICE ZA PROIZVODNJU I 

PAKOVANJE PROIZVODA SPRATNOSTI P+0 

NA KAT. PARCELI 24024/1 KO SOMBOR-2 

 
1. UVOD  

 

Povod i cilј izrade Urbanistiĉkog projekta 
 

Povod za izradu ovog Urbanističkog projekta je zahtev investitora „Bojagić“ DOO 

Sombor, iz Sombora, Centrala naselje 16, za pribavlјanje urbanističko tehničke 

dokumentacije za izgradnju poslovno - stambenog objekta, upravne zgrade sa 

stanom i radionice za proizvodnju i pakovanje proizvoda, na kat. parceli 24024/1 KO 

Sombor-2. Proizvodni program radionice je proizvodnja kečapa, marmelada i dr., i 

pakovanje proizvoda u tegle, kantice i sl. ambalaţu. 

 

Cilј izrade urbanističkog projekta je utvrĎivanje urbanističkih uslova za izgradnju. 

 
2. PRAVNI OSNOV ZA IZRADU URBANISTIĈKOG PROJEKTA  

 

Pravni osnov za izradu urbanističkog projekta sadrţan je u: 
 

Zakonu o planiranju i izgradnji, ĉlan 60, 61 i 62 („Sluţbeni glasnik RS“, broj 
72/09, 81/09-ispravka, 64/10-US, 24/11, 121/12, 42/13-US, 50/13-US, 54/13-US, 

98/13-US, 132/14 i 145/14).  

Pravilniku o sadrţini, naĉinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanistiĉkog planiranja, ĉlan 73, 74 i 82 („Sluţbeni glasnik RS“, broj 64/15). 

 
3. PLANSKI OSNOV ZA IZRADU URBANISTIĈKOG PROJEKTA  

 

Kao planski osnov za izradu urbanističkog projekta sluţi: 
 

Generalni plan grada Sombora („Sluţbeni list opštine Sombor“, broj 5/2007). 
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Prema vaţećem Generalnom planu grada Sombora predmetna katastarska parcela 

nalazi se u granicama graĎevinskog područja naselja, na teritoriji prigradskog naselјa 
„Centrala”, u delu bloka 121 koji je namenjen porodičnom stanovanju i usluţno, 
proizvodnim i skladišnim funkcijama. 

 
Predmetna parcela se nalazi u delu bloka koji je namenjen porodičnom stanovanju.  

 
Prema Generalnom planu grada Sombora 2007-2027 („Sluţbeni list opštine Sombor“, 
broj 5/2007) ako se graĎevinska parcela namenjuje u zoni stanovanja za čisto 
poslovanje (proizvodnju), obavezna je izrada urbanističkog projekta. 

 
Navedene odredbe Generalnog plana grada Sombora bile su osnov za opredeljenje 

da se za predmetnu lokaciju izradi urbanistički projekat.  

 

4. OBUHVAT URBANISTIĈKOG PROJEKTA 

 

Karakteristike lokacije 
 

Projektom je obuhvaćena cela katastarska parcela 24024/1 KO Sombor-2, izvan 
površina javne namene, definisanih vaţećim Generalnim planom.  
 

Katastarska parcela 24024/1 KO Sombor-2 upisana je u izvod iz lista nepokretnosti 
9296 KO Sombor-2. Površina parcele iznosi 47 a 64 m2. 

Katastarska parcela ispunjava uslove za graĎevinsku parcelu. 
 
Sa severozapadne strane parcela 24024/1 graniči se sa parcelom 24771 površinom 

javne namene na kojoj je izgraĎen drţavni put IIA reda broj 107, sa severoistočne 
strane na predmetnu lokaciju se nadovezuju neizgraĎene parcele 24029 i 24028, a 

sa jugoistočne neizgraĎena parcela 24027. Sa jugozapadne strane parcela 24024/1 
graniči se sa parcelama 24023, 24022 i 24021 na kojoj je izgraĎen porodični 
stambeni objekat i pomoćni objekti. 

 
GraĎevinska parcela ima oblik trapeza, dimenzija 116,06 m (112,59 m) upravno na 

drţavni put, odnosno 40,98 m (42,76 m) paralelno sa njim. 
 

Predmetna parcela predstavlja izgraĎeno graĎevinsko zemljište. 
 
Na parceli 24024/1 KO Sombor-2 izgraĎena je porodična stambena zgrada površine 

153 m2, pomoćni objekti površine 108 m2 i 24 m2, spratnosti P+0, te je investitor 
ishodovao Rešenje o dozvoli za uklanjanje objekata, Odeljenja za prostorno 

planiranje, urbanizam i graĎevinarstvo, Gradske uprave Grada Sombora, broj: 354-
136/2017-V od 23.04.2017. godine. 
 

Površina koja je razraĎena kroz ovaj urbanistički projekat odgovara uknjiţenoj 
površini katastarske parcele 24024/1 KO Sombor-2. Pored navedene parcele koja je 

osnovni predmet ovog urbanističkog projekta, dato je rešenje za deo parcele 24771 
sa koje se ostvaruje kolski prilaz parceli i priključenje parcele, odnosno objekta na 
komunalnu infrastrukturu.  

Površina u okviru granice šireg obuhvata projekta iznosi 5210 m2. 
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Status zemljišta u granicama projekta 

 
Predmetno zemljište je graĎevinsko zemljište, koje je kao takvo odreĎeno 
Generalnim planom grada Sombora („Sluţbeni list opštine Sombor“, broj 5/07). 

 
Predmetna katastarska parcela KO Sombor ima sledeći status: 

KP Svojina Nosilac prava na zemlјištu Vrsta zemljišta 
 
 

24024/1 

 
 

privatna 1/1 

 
„Bojagić” DOO, Sombor, 
Centrala naselje 16 

 
graĎevinsko zemlјište 

 

 
Uslovi prirodne sredine 
 

Teren na prostoru obuhvaćenom projektom nalazi se na koti od 87,78 m do 88,22 m 
sa padom od jugoistoka ka severozapadu, tako da visinska razlika iznosi do 0,44 m. 

Po konfiguraciji terena, parcela spada u ravne terene. 
 
Stabilnost tla – ispitivanja geomehaničkog svojstva tla, nisu vršena. Intenzitet 

mogućih trusnih pokreta ne prelazi 80 MCS.  
 

Zа izrаdu glаvnоg prојеktа plаnirајu sе prеciznа gеоmеhаničkа ispitivаnjа tlа о 
sаstаvu i nоsivоsti zеmlјištа kао оsnоvе zа prојеktnо-stаtičkа rеšеnjа i izvоĎеnjе 
plаnirаnоg оbјеktа. 

 
 

Obuhvat projekta prikazan je u grafičkom prilogu broj 2 „Katastarsko-topografski 

plan sa granicom područja obuhvaćenog UP-om“ u R 1:250. 

 
5. IZVOD IZ PLANSKOG OSNOVA  

 

Uslovljenosti  GP – om 

 
Planirana izgrаdnjа prеdstаvlја rеаlizаciјu dеlа blоkа 121, prеmа usvојеnоm GP-u. 
Konkretna parcela se nalazi u zoni postojećeg porodičnog stanovanja.  

 

IZVOD IZ GENERALNOG PLANA GRADA SOMBORA 

6. PRAVILA GRAĐENJA 
6.2. STANOVANJE 

6.2.1. Zona porodičnog stanovanja 
 
Vrsta i namena objekta 
...Proizvodne delatnosti u zoni stanovanja se mogu dozvoliti uz obezbeđivanje uslova zaštite 
životne sredine. 
...Postavlјanje stambenih, poslovnih, pomodnih i polјoprivrednih objekata duž granice sa susedom 
vrši se pod slededim uslovima: 
* ako se postavlјaju na među (granicu) ne može se objektom, ili delom objekta ugroziti vazdušni 



 
 

16 

prostor suseda preko međe. Na zidu koji je na međi ne mogu se postavlјati otvori prema susednoj 
parceli, sem na glavnom stambenom objektu. 
* ako se objekat ne gradi na međi, njegova udalјenost od iste mora biti min. 0,50 m. ... 
 
Uslovi za obrazovanje građevinske parcele 
Parcela predstavlјa osnovnu jedinicu korišdenja i organizacije prostora. Pojavlјuje se kao 
građevinska parcela u porodičnom stanovanju i kao kompleks ili deo kompleksa za određene 
aktivnosti (višeporodično stanovanje, društvene funkcije, radne zone itd.). Veličina parcele i način 
njenog korišdenja utvrđuje se u zavisnosti od namene i kriterijuma za pojedine aktivnosti, 
prvenstveno regulacionim planovima. 
Preparcelacija građevinskog zemlјišta radi stvaranja građevinskih parcela može se vršiti samo u 
granicama građevinskog područja naselјa i samo pod uslovima utvrđenim Generalnim planom i 
regulacionim planom za prostore za koje je predviđeno da de se uređivati i izgrađivati prema 
regulacionom planu, odnosno urbanističkim projektom parcelacije i preparcelacije. 
Izgradnja objekata na građevinskom zemlјištu može se odobriti samo ako je izvršena parcelacija 
zemlјišta na građevinske parcele. ... 
Parcele namenjene gradnji poslovnih objekata treba da imaju približno oblik paralelograma i 
moraju imati pristup na javni put. ... 
Regulaciona linija u izgrađenom delu naselјa se određuje prema postojedim regulacionim i 
nivelacionim rešenjima. ... 
Građevinska linija u izgrađenim delovima naselјa određuje se prema postojedoj građevinskoj liniji. 
 
Položaj objekata na parceli 
Glavni objekat se mora graditi na građevinskoj liniji koja je udalјena od regulacione linije 0,00, 
5,00 i 10,00 m. 
Izgradnja objekta na parceli može se dozvoliti pod slededim uslovima: 
* osnovni gabarit glavnog slobodnostojedeg objekta može da se dozvoli na minimalno 0,5 m od 
granice parcele uz koju se gradi objekat, 
* osnovni gabarit glavnog slobodnostojedeg objekta može da se dozvoli na minimalno 2,5 m od 
naspramne bočne granice parcele. ... 
 
Dozvoljeni Indeks zauzetosti i indeks izgrađenosti građevinske parcele 
Na građevinskoj parceli gradskog tipa indeks zauzetosti je maksimalno 0,6 a indeks izgrađenosti 
1,6 a izuzetno na parcelama koje se nalaze na uglu ulica, indeks zauzetosti je 0,7 a indeks 
izgrađenosti je 2,0. ... 
 
Dozvoljena spratnost i visina objekata 
Spratnost glavnog objekta za porodični stambeni objekat, stambeno-poslovni objekat i poslovno-
stambeni objekat je do P+1+Pk. Dozvolјena je izgradnja podrumske, odnosno suterenske etaže, 
ako ne postoje smetnje hidrotehničke i geotehničke prirode. Visina glavnog objekta je 
maksimalno 10,0 m od kote zaštitnog trotoara objekta do venca, odnosno mah. sleme 14,0 m. 
Izuzetno za parcele na uglu ulica dozvolјena spratnost je do P+2+Pk, a visina venca 11,0 m 
odnosno sleme 15,0 m. 
Spratnost pratedeg objekta - poslovnog objekta uz glavni objekat je maksimalno P+1 (dozvolјena 
je izgradnja podrumske etaže ako postoje uslovi za to). Visina objekta je maksimalno 7,5 m od 
kote zaštitnog trotoara objekta do venca. 
Pomodni objekat: garaža, letnja kuhinja, ostava, magacin je maksimalne spratnosti P+0 a 
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maksimalne visine do 5,0 m od kote zaštitnog trotoara objekta do venca. ... 
 
Međusobna udaljenost objekata 
Međusobna udalјenost slobodnostojedih glavnih objekata je min. 2,5 m (osnovni gabarit sa 
ispadom). 
Udalјenost između glavnog i pratedeg objekta, udalјenost između slobodnostojedeg glavnog i 
pomodnog objekta uz glavni objekat ne može biti manja od 2,5 m. 
Pratedi i pomodni objekat na istoj parceli mogu da se grade na međusobnom razmaku od 0,0 m, 
ako su zadovolјeni sanitarni, protivpožarni i drugi tehnički uslovi. Međusobni razmak ne može biti 
manji od 4,0 m ako poslovni objekat ima otvore sa te strane. 
Međusobni razmak slobodnostojedih objekata ne može biti manji od polovine visine višeg objekta. 
... 
 
Uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj građevinskoj parceli 
Poslovni objekat na parceli (kao drugi objekat) može da se gradi na istoj građevinskoj liniji kao i 
glavni objekat, ili povučen 5,0 m od građevinske linije - ako se građevinska linija poklapa sa 
regulacionom. Ukoliko se radi o poslovnom objektu gde je potrebno obezbediti kolski prilaz ili ulaz 
sa javne površine ili ako se planira korišdenje prostora ispred objekta u poslovne svrhe objekat 
mora biti udalјen minimum 5,0 m od regulacione linije. ... 
Izgradnjom objekta na parceli ne sme se narušiti granica parcele, a odvodnja atmosferskih 
padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru parcele na kojoj se gradi objekat. 
Ograde na regulacionoj liniji mogu biti transparentne ili kombinacija zidane i transparentne 
ograde, s tim da ukupna visina ograde od kote trotoara ne sme predi visinu od 1,8 m u novim 
delovima naselјa. U blokovima koji su vedim delom izgrađeni poštovati nasleđeno stanje, kako u 
pogledu materijala za izgradnju, tako i u pogledu visine ograde. 
Transparentna ograda se postavlјa na podzid visine maksimalno 0,2 m, a kod kombinacije zidani 
deo ograde može idi do visine od 0,9 m. 
Kapije na regulacionoj liniji se ne mogu otvarati na javnu površinu. 
Ograda, stubovi ograde i kapije moraju biti na građevinskoj parceli koja se ograđuje. ... 
Bočne strane i zadnja strana građevinske parcele mogu se ograđivati živom zelenom ogradom, 
transparentnom ogradom ili zidanom ogradom do visine maksimalno 2,00m. ... 
 
Ako se građevinska parcela namenjuje u zoni stanovanja za čisto poslovanje (proizvodnju), 
obavezna je izrada urbanističkog projekta, pod uslovom da objekti svojom delatnošdu ne 
ugrožavaju životnu sredinu. Uslovi za izgradnju objekata primenjuju se po ovom Planu za zonu 
stanovanja. Dozvolјeni indeks zauzetosti iznosi maksimalno 0,7, a indeks izgrađenosti maksimalno 
2,0. Građevinska parcela može da se ogradi transparentnom ogradom do visine maksimalno 2,0 
m. 
 
Obezbeđivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila 
Za svaku građevinsku parcelu u okviru zone stanovanja mora se obezbediti kolsko-pešački prilaz 
širine 2,5 m. ... 
Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe u okviru građevinske parcele mora se obezbediti 
parking mesto. ... 
 
 
Zaštita susednih objekata 
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... Stope temelјa ne smeju prelaziti granicu susedne parcele. 
Ispadi na objektu mogu prelaziti regulacionu liniju max do 1,2 m na delu objekta iznad kote +3,0 
m, računajudi od kote trotoara. 
Građevinski elementi na nivou prizemlјa mogu predi građevinsku liniju (računajudi od osnovnog 
gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada) i to: 
* transparentne konzolne nadstrešnice u zoni prizemne etaže za manje od 2,0 m po celoj širini 
objekta s visinom iznad 2,5 m, 
* konzolne reklame manje od 1,2 m na visini preko 3,0 m. 
Građevinski elementi: ulazne nadstrešnice, balkoni, doksati, erkeri, bez stubova, na nivou prvog 
sprata mogu da pređu građevinsku liniju od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije 
ispada i to: 
* na delu objekta prema prednjem dvorištu za manje od 1,2 m, pod uslovom da ukupna površina 
građevinskih elemenata ne prelazi 50% ulične fasade iznad prizemlјa. 
Građevinski elementi ispod kote trotoara - podrumske etaže, mogu predi regulacionu liniju 
računajudi od osnovnog gabarita objekta do horizontalne projekcije ispada i to: 
* stope temelјa i podrumski zidovi 0,15 m do dubine od 2,6 m ispod površine trotoara, a ispod te 
dubine 0,5 m, 
* šahtovi podrumskih prostorija do nivoa kote trotoara 1,0 m. 
Otvaranje otvora na prostorijama za stanovanje kao i poslovnim prostorijama na bočnim 
fasadama može se dozvoliti ako je međusobni razmak između objekata (ukupno sa ispadima) 
jednak ili vedi od 2,5 m. Ako je međusobni razmak objekta od međe od 0,0 m do 2,5 m dozvolјeno 
je otvaranje otvora na prostorijama pod uslovom da donja kota na koju se postavlјa otvor bude 
jednaka ili više od 1,8 m računajudi od kote poda prostorije objekta. 
Izgradnjom krova ne sme se narušiti vazdušni prostor susedne parcele, a odvodnja atmosferskih 
padavina sa krovnih površina mora se rešiti u okviru građevinske parcele na kojoj se gradi 
objekat. 
 
Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovanje pojedinih elemenata objekta 
fasade objekata mogu biti malterisane, u boji po želјi investitora ili od fasadne opeke 
● obavezna je izrada kosog krova, od materijala koji zadovolјavaju postojede standarde. Krovni 
pokrivač u zavisnosti od nagiba krovne konstrukcije 
● visina nadzitka stambene potkrovne etaže iznosi najviše 1,6 m računajudi od kote poda 
potkrovne etaže do tačke preloma krovne visine, a određuje se prema konkretnom slučaju. 
Arhitektonskim oblicima, upotreblјenim materijalima i bojama treba težiti ka harmonizaciji 
jedinstvene vizuelne celine u okviru građevinske parcele. ... 
 
Uslovi zaštite životne sredine, tehničke, higijenske, zaštite od požara, bezbednosne i druge 
uslove 
Zaštita životne sredine obuhvata mere kojima de se zaštititi voda, vazduh i zemljište od 
degradacije. Izgradnja objekata,  odnosno izvođenje radova, može se vršiti pod uslovom da se ne 
izazovu oštedenja, zagađivanje ili na drugi način degradiranje životne sredine. 
Na svakoj građevinskoj parceli mora se obezbediti betonirani prostor za postavlјanje kontejnera 
(kanti) za komunalni otpad. Lociranje betoniranog prostora za kontejnere na parceli mora da 
bude tako da se omogudi lak pristup nadležne komunalne službe. 
Odvođenje fekalnih voda rešiti zatvorenim kanalizacionim sistemom koji de se priklјučiti na 
naselјsku kanalizacionu mrežu. Kao prelazno rešenje, do izgradnje naselјske kanalizacione mreže 
dozvolјena je izgradnja betonskih vodonepropusnih septičkih jama, koje na parceli treba locirati 
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minimalno 5,0 m od objekta i granica parcele. 
Na svakoj građevinskoj parceli mora se obezbediti minimalno 30% ozelenjenih površina u odnosu 
na neizgrađene površine. 
Svi objekti moraju biti izgrađeni, odnosno rekonstruisani u skladu sa važedim Zakonima i 
Pravilnicima koji regulišu konkretnu oblast. Pri projektovanju i izvođenju radova na objektima, 
upotrebljenim materijalima imati u vidu specifičnost funkcionalne namene objekta sa stanovišta 
korišdenja, održavanja, odnosno obezbeđivanja sanitarno-higijenskih uslova. Izborom materijala 
voditi računa o njihovoj otpornosti sa aspekta tehničke i protivpožarne zaštite. 
Poslovni objekti namenjeni javnom korišdenju kao i prilazi do istih moraju biti urađeni u skladu sa 
Pravilnikom o uslovima za planiranje i projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem 
dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica. ... 

 

Obzirom na raspoloţive podatke iz vaţeće planske dokumentacije, kao bazni u ovom 

projektu dati su sledeći urbanistički parametri:  
 

Najveći dozvoljeni indeks zauzetosti zemljišta (odnos izmeĎu bruto površine pod 
objektima i površine graĎevinske parcele pomnoţen sa 100) iznosi 70 %.  
 

Najveći dozvoljeni indeks izgraĎenosti zemljišta (odnos izmeĎu bruto razvijene 
izgraĎene površine svih nadzemnih etaţa korisnog prostora i površine parcele) iznosi 

2,0. 

 
6. URBANISTIĈKI POKAZATELJI POSTOJEĆEG STANJA  

 

 Katastarska parcela broj:  24024/1 
 Površina parcele: 4764,00  m2 

 Površina pod objektima: 285,00  m2 
 BRGP objekata: 285,00  m2 
 Indeks izgraĎenosti parcele: 0,06 

 Indeks zauzetosti parcele:6,00 % 

 
7. OPIS REŠENJA URBANISTIĈKOG PROJEKTA 

 

Namena prostora i planiranog objekta  

 
Na predmetnoj parceli planira se izgradnja poslovno - stambenog objekta, tj.  
upravne zgrade sa stanom spratnosti P+1 i radionice za proizvodnju i pakovanje 

proizvoda (kečap, marmelada i dr.) spratnosti P+0.  
Objekat je kategorije B.                    
  
Objekat čija se izgradnja planira sadrţi:  
 

Poslovno-stambeni deo - upravna zgrada, koja u svojoj funkciji u prizemlju 
objekta ima sledeće prostorije 

 ulazni trem, vetrobran, kancelariju, ţensku i mušku svlačionicu, tоаlеte zа 

оsоblје i kotlarnicu; 
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Stepeništem se dolazi na spratni, stambeni deo objekta gde se nalaze 

 predsoblje sa stepeništem, degaţman, ostava, kupatilo, kuhunja, dnevni 

boravak sa trpezarijom, dve sobe i loĎa; 

 
Proizvodni deo - radionica za proizvodnju i pakovanje proizvoda (kečap, 
marmelada i dr.) ima sledeće prostorije 

 trpezariju sa kuhinjom, prostor za proizvodnju, hodnik, tri magacinske 
prostorije i hladnjaču; 

 
Ukupna neto površina upravne zgrade je 132,62 m2  
Ukupna bruto površina upravne zgrade je 183,82 m2, što je učešće u ukupnoj 

površini objekta od 33,18 (%) 
 

Ukupna neto površina prostora proizvodne radionice je 345,04 m2 
Ukupna bruto površina prostora proizvodne radionice je 370,13 m2, što je učešće u 
ukupnoj površini objekta od 66,82 (%) 

 
Ukupna neto površina objekta je 477,66 m2 

Ukupna bruto površina objekta je 553,95 m2 
(prizemlje 370,13 m2 + sprat 183,82 m2)   

 

U okviru parcele mogu se izdvojiti dve osnovne površine po nameni: površine pod 

objektom i otvorene površine.   

Na parceli će se izgraditi (postaviti) i sledeći objekti: 

 Saobraćajne površine (kolsko-manipulativne površine i parking površine); 
 Ograda;  
 Kontejner za otpad; 

 Zelena površina; 

 
 

PRILOG: 

1. PLANIRANI PROIZVODNI PROGRAM  

Planira se proizvodnja slededih prehrambenih proizvoda: 

Kečap, termostabilna vodna punjenja (višnja, jabuka, kajsija, šumsko vode); termostabilni kremovi; nadevi 
od jezgrastih plodova (mak, orasi i dr.); majonez. 

Termostabilni vodni nadevi su po strukturi slični džemu, prisustvo voda u komadidima od 60% omogudava 
da se ovaj proizvod koristi u pekarskoj i poslastičarskoj proizvodnji. Uslov kvaliteta je da se ovaj proizvod 
na temperaturi pečenja pekarskih proizvoda (210-240 oC) ne stegne ili ne iscuri. 

Kečap je umak dobijen tehnološkim postupkom od koncentrata paradajza i dodatnih sastojaka za 
postizanje karakterističnog mirisa i ukusa. 

Termostabilni kremovi su krem proizvodi na bazi kakao praha koji sadrže namenske biljne masti, kod kojih 
je deo masne likvidne faze rafinisano suncokretovo ulje tako da je mazivi krem proizvod termorezistentniji 
i pogodan za punjenja u pekarstvu. 

Majonez je proizvod u obliku emulzije tipa ulje u vodi, proizveden od jestivih biljnih ulja, žumanaca i 
dodataka. Lagani majonez se može proizvoditi i bez žumanaca. 

  

2. SIROVINE I POMOĆNI MATERIJALI 
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Sirovine: koncentrat paradajza; smrznuto povrde, kakao prah, pripremljeni jezgrasti plodovi (mak, orasi i 
dr.), rafinisano suncokretovo ulje. 

Pomodni materijal: kristalni šeder (saharoza), biljne masti, biljno ulje, ugušdivači, arome, limunska kiselina, 
kalcijum sorbat i dr. 

 

3. KAPACITET  

Kapacitet proizvodnje zavisi od potreba tržišta. Planiran je slededi kapacitet proizvoda: 

Kečap: 4-6 t/mesečno; 

Vodni nadevi:  

- Višnja: 4-6 t/mesec; 

- Kajsija: 1-2 t/mesec; 

- Jabuka: 1,5-2,5 t/mesec; 

- Šumsko vode: 1-2 t/mesec; 

Termostabilni kremovi: 0,7-1 t/mesec; 

Nadevi od jezgrastih plodova (mak, orasi i dr.): 2 t/mesec;  

Majonez: 400-500 kg/mesec. 

 Ukupni planirani kapacitet proizvodnje je do 20 t/mesec gotovih proizvoda. 

 

4. TEHNOLOŠKI PROCES 

 Termostabilna vodna punjenja.  

Termostabilna vodna punjenja su slična džemu koji spada u grupu želirаnih proizvodа. Ovi proizvodi 
karakterisani su pihtijastom (gel) konzistencijom koja se postiže dodavanjem pektina ili drugih ugušdivača 
(modifikovani skrob). Dа bi se postiglа tаkvа konzistencijа pored ugušdivača potrebnа su još kiselinа i 
šeder. Vode prirodno sadrži ove sastojke аli ne u dovoljnim količinаmа dа bi došlo do želirаnjа. Pojedine 
vrste vodа sаdrže više ili mаnje kiselinа, šederа i pektinskih materija, ali u proizvodnji želirаnih proizvodа 
uvek se dodаju određene količine kiselinа, šederа i ugušdivača.  

 

Zavtev za kvalitetom sirovine. Elementi pravilnog procesa želiranja su kiselost, prisustvo šedera i 
zgušnjivača. Sastojci se jednim delom obezbeđuju vodnom sirovinom, ali se redovno i dodaju kako bi se 
postigle optimalne vrednosti kiselost pH 2,8 do 3,2, koncentracija šedera iznad 50% i potrebna količina 
zgušnjivača. Ukoliko vodna sirovina ima vedu količinu pektina, uspešnije je želiranje i sa manje dodatom 
zgušnjivača. 

 

Za proizvodnju džema posebno su pogodne koštičave vrste voda (višnja, trešnja, kajsija i breskva). U 
pogonu de se termostabilna vodna punjenja proizvoditi od jedne vrste voda i od smrznutih i 
poluprerađenih celih plodova voda (odvojenog od koštica). Vodna sirovina se čuva u postoriji hladnjače na 
režimu -20 oC. Plodovi moraju da budu potpuno zreli sa razvijenim sortnim karakteristikama i zdravi.  

 

Tehnologija proizvodnje vodnih nadeva. Džem je želirani proizvod dobijen ukuvavanjem zamrznutog i 
poluprerađenog voda, uz dodatak šedera, kiseline, zgušnjivača. Vodna punjenja sadrže uočljive cele 
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plodove ili komade plodova, tako da se po njima može prepoznati vrsta voda od koje je džem napravljen. 

Proces proizvodnje. Zаmrznuto vode se iznosi iz hladnjače ručnim viljuškarom, u prostoriju proizvodnog 
pogona. Zamrznuto i polupripremljeno vode mora biti potrebnog kvaliteta, bez primesa, zreli, oprani, 
iskoštani plodovi. Nakon raspakivanja i odvajanja od ambalaže ono se mora defrostirati (odmrznuti) sa 
vodom u posudi u kojoj de se pripremаti vodni nadev (duplikator). Tehnološki proces proizvodnje sastoji 
se od odmrzavanja smrznutog voda i ukuvavanja vodne mase i šedera uz dodatak kiselina i zgusnjivača. 
Raspakovano vode se ručno ubacuje u duplikator (poz. 2) i defrostira zagravanjem dodate vode. Voda u 
plaštu duplikatora se greje elektičnim grejačima. Pripremljeno vode se potom ukuvava na atmosferskom 
pritisku i temperaturi od 80-85oC, uz dodatak šedera i otparavanje vode. Odnos suve materije dodatog 
šedera i suve materije iz voda za svaku vrstu vodnog punjenja se određuje posebno. Ukupna suva materija 
proizvoda treba da bude 45-50%. Sastav: vodna komponenta, šeder, voda, limunska kiselina, modifikovani 
skrob E1414, konzervisano sa E201 ili E202 do 0.1%, suva materija max 50% 

Suva materija vodnih nadeva se proverava se refraktometrom. Kada se postigne potrebna suva materija 
kuvanje mase se prekida. Proizvod se potom bez hlađenja ispušta iz aparata i direktno puni u sterilisanu i 
suvu plastičnu ambalažu (pakovanje 6 kg). 

Skladištenje. Vodni nadev nije neophodno sklаdišti na sniženim temperaturama. Posude se prenose u 
skladište gde se proizvod hladi. Može da se skladišti u skladištu gotovih proizvoda na režimu 2-3 oC. 
Proizvod sadrži veliku količinu šedera koji snižava aw vrednost proizvoda (0,82-0,94). Proizvod je otporan 
premа kvarenju. Zbog niske aw vrednosti razvoj najvedeg broja bakterija je inhibiran. 

 

 Termostabilni kremovi  

Krem proizvodi na bazi kakao praha sadrže namenske biljne masti. Kao deo masne likvidne faze dodaje se 
i rafinisano suncokretovo ulje, činedi mazivi krem proizvod termorezistentnijim i pogodnim za punjenja  
Mogu se dodati i lešnik, badem i kikiriki (jezgrasto vode), pasta lešnika. Može se povedati udeo mleka u 
prahu u cilju dobijanja mlečnog kakao krem proizvoda, i drugo.  

Prva faza u proizvodnji mazivog krem proizvoda je priprema i mešanje sirovina. Prema recepturi 
investitora u homogenizator-duplikator (poz. 3-1 i 3-4) dodaju sirovine uz stalno mešanje i na povišenoj 
temperaturi (45oC). Prvo se dodaje  biljna mast, a potom iznad temperature topljenja lecitin. Otopljenoj 
masti postepeno se uz mešanje mase, dodaju ostale komponente: kakao prah, šeder (saharoza), ulje, 
mleko u prahu i druge praškaste materije. Homogenozovanoj masi dodaje se aroma, koja može biti 
praškasta, ili likvidna (rastvorljiva u mastima).  

Homogenizator (melanžer) je cilindrična posuda sa duplim plaštom i mešačem u centralnom delu. Dupli 
zidovi homogenizatora, kao i duplo dno, omogudavaju cirkulisanje tople vode (45-55oC). Nakon sjedinjenja 
masa se iz homogenizatora pomodu pumpe prebacuje u kuglični mlin (per-mlin) (poz. 3-2 i 3-3) na dalje 
sitnjenje komponenti u smeši (druga faza). Mlin je snabdeven elektomotorom snage 5,5 kW koji 
omogudava brzine obrtanja mešača i do 900 o/min. Potom se samlevena krem masa vodi u temperiranu 
posudu mini pakerice (poz. 3-5) na doziranje i pakovanje. Punjenje mazive krem mase odvija se 
istiskivanjem kroz zapreminske dozatore u posude od plastičnog materijala, pakovanja od 6 kg koje se 
zatvaraju poklopcem. 

Proizvod se skladišti u magacinu gotovih proizvoda, može i na režimu 2-3 oC. 

 

 Nadevi od jezgrastih plodova (mak, orasi i dr.) 

Mini linija se sastoji od mlina za mak (poz. 4-1), manjeg mlina za orase (poz. 4-3) i spiralne mešalice za 
praškaste suve nadeve na bazi maka i orasa (poz. 4-3). Samleveni mak i orasi se ručno doziraju u mešalicu 
sa drugim praškastim komponentama. Nakon umešavanja proizvod se ručno pakuje u polietilenske vrede 
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od 5 kg. 

  

 Kečap 

Kečap je umak dobijen tehnološkim postupkom od koncentrata paradajza i dodatnih sastojaka za 
postizanje karakterističnog mirisa i ukusa. Pri tome se mogu upotrebiti: biljne belančevine; brašno i skrob 
do 5% (m/m); kuhinjska so (NaCl) do 3% (m/m); šeder (saharoza), skrobni sirup, invertni šeder, glukoza, 
glukozni sirup, dekstroza i dekstrozni sirup; sirde, prirodni začini, ekstrakti i destilati prirodnih začina, boje 
ugušdivači i stabilizatori, zaslađivači, kao i sredstva za konzervisanje (Na i K soli benzoata i sorbata, kao i 
Na i K metabisulfit), a prema Pravilniku o kvalitetu proizvoda od voda, povrda i pečurki i pektinskih 
preparata. Začini koji se najčešde koriste u proizvodnji kečapa su crni i beli luk, cimet, karanfilid, biber, 
đumbir, slačica i paprika. Kečap treba da ima ukus, miris i boju svojstvene  povrdu od kog je proizveden, 
kao i umereno gustu, homogenu i glatku konzistenciju, bez vidljivih delida povrda.  

Proizvodnja kečapa se odvija u duplikatoru sa mešalicom (poz. 1). Voda u plaštu se greje pomodu 
električnih grejača. Osnovna sirovina je koncentrat paradajza sa 36% suve materije. Koncentrat se 
doprema u buradima od 250 lit i ručno se presipa u duplikator. Potom se vrši njegovo razblaživanje vodom 
uz dodatak šedera, zgušnjivača (modifikovani skrob), aroma, začin, sirde, so i dr. - prema proizvođačkoj 
recepturi. Potom se u periodu od 3 časa vrši  uparavanje smeše na temperaturi 85-90 oC. Nakon dostizanja 
koncentracije suve materije 12-15% prekida se uparavanje, gotov kečap se prohlađuje i direktno se preko 
kuglastog ventila na dnu suda puni u plastičnu ambalažu zapremine 2l. 

Proizvod se skladišti u magacinu gotovih proizvoda na režimu 2-3 oC 

 

 Majonez 

Majonez je emulzija ulje-voda, dobijena mešanjem jestivog biljnog ulja, žumanceta jajeta, sirdetne 
kiseline, senfa, vode, soli, šedera, dopuštenih aditiva, začina ili ekstrakta začina. Bitno je postizanje dobre 
emulzije (prečnik kapljica ulja vedi od 2 mikrona), a čvrsta konzistencija majoneza treba da bude stabilna i 
homogena. 

Proizvodnja majoneza se odvija u istom pogonu. Tehnološki proces proizvodnje započinje pripremom 
ingredijenata koji se ručno doziraju u mikser (poz. 7), nakon emulgovanja ulja u vodi uz dodatak 
emulgatora, aroma i dr., dobijeni majonez se direktno iz miksera, preko kuglaste slavine puni u 
pripremljenu plastičnu ambalažu. Sadržaj ulja u majonezu treba da je 75%, a u laganom majonezu 40% 

  

5. ZAHTEVI U VEZI SA OPREMOM 

 Za opisanu proizvodnju planirana je slededa postojeda oprema: 

1. Mini linija za kečap: 

Duplikator zapremine 450 lit sa pogonskim motor reduktorom snage 0,75 kW i električnim 
grejačima 3x6 kW. 

2. Mini linija za termostabilna vodna punjenja: 

Duplikator zapremine 450 lit sa pogonskim motor reduktorom snage 2,2 kW i električnim 
grejačima 3x6 kW. 

Duplikator zapremine 250 lit sa pogonskim motor reduktorom snage 2,2 kW i električnim 
grejačima 3x6 kW. 

3. Mini linija za kremove: 

Dva homogenizatora zapremine po 120 lit sa pogonskim motor reduktorom snage 0,75 kW i 
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električnim grejačem 6 kW. 

Dva per mlin sa elektromotorom i remenastim prenosom 5,5 kW. 

Temperirana punilica za kremove sa izuzimačem, motorreduktorom 0,75 i grejačem 6 kW 

4. Mini linija za praškaste nadeve: 

Mlin za mak sa elektomotorom od 5 kW i lančastim prenosom. 

Manji mlin za orase. 

Spiralna mešalica za praškaste nadeve sa motor reduktorom 4,0 kW 

5. Mini linija za majonez 

Mešalica-emulzer  sa elektromotorom 6,6 kW. 

 

6. NASTAJANJE OTPADA I POSTUPANJE SA OTPADOM 

 

Tokom rada pogona nastaje ambalažni otpad. Otpad se razvrstava i sakuplja u poseban kontejner, a 
potom periodično predaje ovlašdenom operateru. 

Tokom pranja opreme za proizvodnju kečapa i vodnih nadeva, nastaje otpadna voda u količini od oko 100-
200 lit dnevno. Ujedno nastaje manja količina otpadne vode od periodičnog pranja pogona. Zbirna voda 
ima organsko optredenje od manje 800 mg/lit BPK5, tako da se može direktno upuštati u gradsku 
kanalizacionu mrežu. 

 

7. VREME RADA POGONA I RADNA SNAGA 

 

Rad pogona je u jednoj smeni, šest dana u nedelji. Za rad su potrebna dva kvalifikovana radnika sa 
srednjom stručnom spremom.  

 

8. ZAHTEVI ZA LABORATORIJOM 

 

Uslovi kvaliteta. Vodni nadevi za pekarsku industriju su proizvodi slični džemu. Prema Pravilniku džem 
mora imati ukus, miris i boju svojstvene vodu od koga je napravljen i vidljive delove plodova u želiranoj 
masi. Džem ne sme sadržati strane primese. Prema pravilniku, džemovi moraju imati 65% suvih materija 
(mereno refraktometrom na 20°C). Od toga 59% potiče od dodatog šedera, a 6% od suvih materija mora 
poticati iz voda. Kod jagodastog voda najmanje 5% suve materije mora poticati od voda. Džem ne sme 
sadržati više od 0,05% pepela nerastvorljivog u HCl (odnosno 0,1% od jagodastog voda), niti više od 0,01% 
SO2.  

Vodni nadevi imaju manju količinu suve materije do 50 % što je uslovljeno potrebama pekarske industrije. 
Suva materija vodnih nadeva i kečapa se proverava se refraktometrom. 

Kakao-krem proizvod je proizvod koji sadrži: 1) najmanje 5% suvih nemasnih kakao-delova, računato na 
gotov proizvod; 2) najmanje 5% bezmasne suve materije mleka, računato na gotov proizvod; 3) najmanje 
25% ukupne masti, računato na gotov proizvod. 

Kvalitet proizvoda de obavljati eksterna laboratorija u skladu sa: 

Pravilnikom o kvalitetu vodnih džemova, želea, marmelade, pekmeza i zaslađenog kesten pirea (Službeni 



 
 

25 

glasnik RS, 101/2015), 

Pravilnik o kvalitetu proizvoda od voda, povrda i pečurki i pektinskih preparata (Službeni list SFRJ, 1/79, 
20/82, 39/89 - dr. pravilnik, 74/90 i 46/91 - dr. pravilnik, Službeni list SRJ, 33/95 - dr. pravilnik i 58/95 i 
Službeni list SCG, 56/2003 - dr. pravilnik, 4/2004 - dr. pravilnik, 12/2005 - dr. pravilnik i 43/2013), 

Pravilnik o kvalitetu i drugim zahtevima za kakao-proizvode, čokoladne proizvode, proizvode slične 
čokoladnim i krem-proizvode (Službeni list SCG, 1/2005 i Službeni glasnik RS, 43/2013 - dr. pravilnik), 

Pravilnik o kvalitetu i drugim zahtevima za jestiva biljna ulja i masti, margarin i druge masne namaze, 
majonez i srodne proizvode (Službeni list SCG, 23/2006 i Službeni glasnik RS, 43/2013 - dr. pravilnik),  

Pravilnik o opštim i posebnim uslovima higijene hrane u bilo kojoj fazi proizvodnje, prerade i prometa 
(Službeni glasnik RS, 72/2010).  

 

Tehnološka oprema 

 

 
Osnovni elementi urbanistiĉko-arhitektonskog i parternog  rešenja 

Vеličinа, оblik i pristupаčnоst grаĎеvinskе pаrcеlе, njеn pоlоţај u оkruţеnju kао i 

uslоvlјеni urbаnistički pаrаmеtri uticаli su nа prеdlоţеnо urbаnističkо -аrhitеktоnskо i 
pаrtеrnо rеšеnjе. Prеdlоţеnim rеšеnjеm u prеdmеtni prоstоr uvоdе sе sаdrţајi kојi 
su u sklаdu sа Plаnоm оprеdеlјеnоm nаmеnоm.  

 
Urbаnističkо rеšеnjе zаsnоvаnо је nа funkciоnаlnim i оrgаnizаciоnim zаhtеvimа 

kоlskоg sаоbrаćаја, mеrа prоtivpоţаrnе zаštitе, kоnstruktivnih оgrаničеnjа, 
еkоnоmskе isplаtivоsti i sl. Svi nаvеdеni еlеmеnti оprеdеlili su оsnоvni kоncеpt 
urbаnističkоg rеšеnjа prеdmеtnе pаrcеlе. Оsnоvni urbаnistički kоncеpt zаsnivа sе nа 

uvоĎеnju tri funkciоnаlnо pоvеzаnа аmbiјеntа u prоstоr, а tо је fоrmirаnjе prоstоrа 
zа izgrаdnju pоslоvnо-stambenog оbјеktа, prоstоrа nаmеnjеnоg zа kоmunikаciјu 

(sаоbrаćајnе pоvršinе) i prоstоrа zеlеnih pоvršinа.  
 
Rеţim urеĎеnjа prоstоrа nа pаrcеli prilаgоĎеn је nаčinu kојi оdgоvаrа nаmеni 

plаnirаnоg оbјеktа.  
 

U оkviru parcele, plаnirаni оbјеkаt, kоncipirаn je kао slоbоdnоstојеći. Оsnоvni 
gаbаrit оbјеktа bаzirаn је nа idејnоm аrhitеktоnskоm rеšеnju.  

 
Zа uspеšnо funkciоnisаnjе оbјеktа pоsеbnu ulоgu imа dоbrа оrgаnizаciја 
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sоbrаćаjnicа. Ulаz/izlaz nа parcelu plаnirа sе sа severozapadne strane sa  postojećeg 

drţavnog puta na kat. parceli 24771, ulice Centrala. 
Sаоbrаćајnе pоvršinе zа krеtаnjе vоzilа unutаr pаrcеlе оrgаnizоvаnе su zа nеsmеtаn 
rаd svih dеlоvа objekta.  

 
Svе drugе slоbоdnе pоvršinе kоје nisu zаuzеtе оbјеktоm, sаоbrаćајnicаmа i 

pаrkinzimа plаnirаnе su kао zеlеnе pоvršinе. Prоstоr zеlеnih pоvršinа u 
nеpоsrеdnоm оkruţеnju оbјеktа оplеmеnićе sе rаznim vrstаmа sаdnicа.  
 

Kоrpе zа smеćе, svеtlа rаsvеtе, kоntејnеri i sl. su dео urbаnоg mоbiliјаrа spоlјnjеg 
urеĎеnjа kојi sе plаnirајu kао prаtеći sаdrţај. 

 

Horizontalna i vertikalna regulacija planiranog objekta 
 

Hоrizоntаlnа rеgulаciја dеfinisаnа је rеgulаciоnom i grаĎеvinskim liniјаmа i njihоvim 
pоlоţајеm u оdnоsu nа grаnicu pаrcеlе. Prеdmеtnа pаrcеlа naslanja se sа 

severozapadne strаne na pоvršinu јаvnе nеmеnе tе je mеĎna liniјa pаrcеlе i 
rеgulаciоna liniјa. Rеgulаciоna liniјa оdvаја pоvršinu pаrcеlе оd pоvršine јаvnе 
nаmеnе - ulice Centrala. 

 
U ulici Centrala, grаĎеvinskа liniја u оdnоsu nа rеgulаciоnu liniјu uvučena је zа 

10,00 m i prеdstаvlја grаĎеvinsku liniјu plаnirаnаnоg оbјеktа. U оdnоsu nа 
severoistočnu meĎnu liniju grаĎеvinskа liniја plаnirаnog objekta pоmеrеnа је zа 
1,00 m, a u odnosu na meĎnu liniju jugozapadne orjentacije nalazi se na odstojanju 

od 28,72 m do 30,06 m. 
 

Оsnоvni gаbаrit оbјеktа је mаksimаlnih dimеnziја 11,19 m x 43,87 m. Gabarit 
poslovnо-stambenog dela objekta je 11,19 m x 8,75 m. Gаbаrit proizvodnog dela 

obјеkta је mаksimаlnih dimеnziја 35,12 m x 10,54 m. 
 
Poloţaj graĎevinskih linija obraĎen je u grafičkom prilogu broj 3 „Regulaciono- 

nivelaciono rešenje” R 1:250 i definiše poloţaj budućeg objekta na parceli i odnos 
prema granicama susednih parcela. 

 
Vеrtikаlnа rеgulаciја objekta dеfinisаnа је visinom venca i slemena, odnosno 
maksimalnom sprаtnоšću оbјеktа.  

 
Poslovno-stambeni deo objekta je spratnosti P+1. Nајvišа kоtа оbјеktа је 7,62 m, 

računajući od nulte kote - kote osnovnog pešačkog pristupa koja оdgоvаrа аpsоlutnој 
kоti 88,11 m n.v.  
 

Proizvodni deo obјеkta је plаnirаn kао prizеmаn P+0, visina objekta iznosi 
maksimum 5,16 m do kote venca, odnosno maksimum 6,38 m do kote slemena – 

sve u odnosu na usvojenu kotu (88,11 m n.v.).  
 
Kota poda radionice je 0,14 m iznad kote pešačkog pristupa što odgovara apsolutnoj 

koti 88,27 m n.v. Kota prizemlja upravne zgrade je 0,30 m iznad kote pešačkog 
pristupa, prеdlоg zа kоtu pоdа prizеmlја оbјеktа оdgоvаrа аpsоlutnој kоti 88,41 m 

n.v., stim štо sе оstаvlја mоgućnоst dа kоte mоgu prеtrpеti izmеnе ukоlikо sе 
prilikоm izrаdе glаvnih prојеkаtа ukаţе pоtrеbа zа tаkvоm izmеnоm.  
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Prеdlоţеnа dispоziciја оbјеktа nе rеmеti plаnоm dеfinisаnа prоstоrnа rаstојаnjа оd 

susеdnih pаrcеlа. Istо tаkо prеdlоţеnа dispоziciја оbјеktа nе rеmеti buduću 
izgrаdnju u prеdmеtnоm blоku оdnоsnо nа susеdnim pаrcеlаmа. 

 
Nivelacija 

 
Nivelacino rešenje definisano je niveletama saobraćajnih površina, odnosno kotama 

terena i dato u grafičkom prilogu u apsolutnim kotama. 
 
Nivelacija objekta, internih saobraćajnica i partera prilagoĎena je postojećem terenu. 

 
Prеdlоţеnо nivеlаciоnо rеšеnjе оbеzbеĎuје dа sе svе аtmоsfеrskе vоdе sаbirајu nа 

sоpstvеnој pаrcеli i odvode u upojni bunar unutar parcele.  

 
Pristup objektu i parkiranje: 

 
Priključenje lokacije na javnu saobraćajnu površinu izvešće se sa severozapadne 
strane, sa glavne primarne gradske saobraćajnice, na koju se graĎevinska parcela 

neposredno naslanja.  
 

Širina kolskog prilaza parceli je 4,50 m. 
 
Na javnu saobraćajnu mreţu se nadovezuje interna saobraćajna mreţa. Interne 

saobraćajne površine situaciono i nivelaciono usklaĎene su sa saobraćajnim 
površinama na koje se predmetni prostor naslanja. Na saobraćajnim površinama 

unutar parcele moţe se očekivati kretanje svih vrsta vozila, od putničkih, lakih i 
srednje teških teretnih vozila, a izuzetno i saobraćaj teških vozila sa velikim 
osovinskim opterećenjem. 

 
Sаоbrаćајnicе i kоlskо-mаnipulаtivnе pоvršinе unutаr kоmplеksа planirane su sa 

svim pоtrеbnim еlеmеntimа zа kоmfоrnо krеtаnjе.  
 
Za pešake, omogućen je pristup širine 2,00 m sa severozapadne strane, sa postojeće 

pešačke staze, direktno.  
 

Za potrebe stacionarnog saobraćaja planiran je parking prostor za 10 putničkih 
vozila, na prostoru ispred proizvodnog dela objekta, sistеm zа pаrkirаnjе је upravni 
sa dimenzijama parking mesta 4,8 m x 2,3 m.  
 

Parkiranje je rešeno u skladu sa normativom: 
 Za poslovanje: 1 PM na 70 m2 korisnog prostora (potrebno min. 6 parking 

mesta) 
 Za stambeni deo: 1 PM po stanu (potrebno min. 1 parking mesto) 

 

Pešačke interne komunikacije će se odvijati po kolskim površinama.  
 

Unutar kruga predmetne parcele, na celoj površini gde je predviĎeno kretanje vozila, 
izvešće se kolovozna konstrukcija dimenzionisana za srednje teţak saobraćaj.  
Saobraćajno tehnički elementi (širina kolovoza, uzduţni nagibi, parkinzi i dr.) 
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prilagoĎeni su vaţećim propisima i zadovoljavaju potrebe odvijanja saobraćaja i 

parkiranja. 
 
Za predloţeno saobraćajno rešenje dato je nivelaciono rešenje koje je usklaĎeno sa 

planiranim objektima, konfiguracijom i oblikovanjem terena. Nivelaciono rešenje 
saobraćajnih površina je orijentacionog karaktera i moguće su promene u cilju 

poboljšanja tehničkog rešenja. 

 

Postavljanje ograde: 

 
Parcela se ograĎuje ogradom visine 2,00 m sa prefabrikovanim stubovima i ţičanom 

mreţom, postavljenom na armirano betonski podzid visine 0,20 m, sa ulaznim / 
izlaznim vratima za teretna i putnička vozila i zasebinim ulazom za pešake.  
Ograda se postavlja tako da su stubovi ograde na graĎevinskoj parceli koja se 

ograĎuje. 
 

Detaljno urbanističko rešenje prostora dato je u prilogu broj 4 „Situacioni prikaz 

urbanističkog, parternog rešenja i pejzažnog uređenja“  u R 1: 250. 

 
8. NUMERIĈKI POKAZATELJI  

 
Prostorni kapacitet objekta: 

 

 
Bruto izgraĎena površina 

m2 
Neto izgraĎena površina m2 

Prizemlјe  370,13 345,04 

Spratne etaţe  91,91 68,40 

Razvijena izgraĎena površina  553,95  

 

Tabelarni prikaz bilansa površina u okviru lokacije: 

 

Namena 
Planirano urbanistiĉkim projektom 

m2 % 

Pod objektima 464,23  9,74% 

Saobraćajne površine 568,19 11,93% 

Zelene i ureĎene površine 3731,58 78,33% 

Ukupno 4764 100,00 

 
Uporedni tabelarni prikaz urbanistiĉkih parametara u okviru lokacije: 

 Planirano GP-om 

Planirano Urbanističkim 

projektom 

 

Indeks izgraĎenosti: 2,1 0,11 

Indeks zauzetosti: 70% (0,7) 9,74% 
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Visina slemena (spratnost): 

poslovni: maksimalno do 

(P+2+Pk) 

proizvodni: maksimalno do 

(P+2+Pk) 

poslovno-stambeni: 7,62 m 

(P+1) 

proizvodni: 6,38 m (P+0) 

 

Minimalni procenat 

ozelenjenih površina na 

parceli 

30% od ukupne slobodne 

površine graĎevinske 

parcele  

78,33% u direktnom kontaktu 

sa tlom i ozelenjeni parking 

 
Kapacitet mirujućeg saobraćaja: 

 

 
Bruto izgraĎena površina 

m2 

Ukupan broj 

parking mesta  

Otvoreni parking prostor na 

parceli  
111,20 10 

 
9. SLOBODNE I ZELENE POVRŠINE: 

 

UreĎenje slobodnih površina uslovljeno je saobraćajnim rešenjem i u potpunosti je 

integrisano u opštu vizuelno estetsku i funkcionalnu matricu rešenja lokacije. 
 
Parternim ureĎenjem su predviĎene čiste travnate površine oko objekta na kojima će 

biti saĎene grupe visokog drveća kao i prema susedima sa bočne i zadnje strane 
parcele.  

 
Izbor vrsta drveća šiblja i cveća biće izvršen ne samo na osnovu karakteristika, 

klimatskih uslova već i na osnovu kolora koji preovlaĎuje na odabranoj vegetaciji, ali 
pre svega na osnovu njene otpornosti prema gradskim uslovima. 
 

Nа ulаzu, na parceli оkо poslovnog dela оbјеktа, planira se sadnja niskih lišćаra i 
pаrtеrnо zеlеnilо, šiblje, perenski zasadi, sezonsko cveće i dr., u grupama i 

pojedinačno. 
 
Pored ograde će se saditi šiblje koje će kasnije oblikovanjem, odnosno šišanjem, 

stvoriti dodatnu odbranu od čestica prašine i izduvnih gasova. Sama ograda oko 
parcele će biti oplemenjena puzavicama i to listopadnim – cvetnim i zimzelenim, koje 

će i u zimskom periodu godine ogradi davati izgled zelenog zida. 

 
10. NAĈIN PRIKLJUĈENJA NA INFRASTRUKTURNU MREŢU 

 

Priključenje na mreţu komunalne infrastrukture vrši se prema postojećim odnosno 
planiranim tehničkim mogućnostima mreţe a na osnovu propisa, saglasnosti i uslova 

vlasnika pojedinih instalacija. 

 

Vodovod:  

 
Prema tehničkoj informaciji ЈKP „Vоdоkanal“ iz Sombora, broj: 04-18/026-2017 od 
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12.06.2017. god., kојa je ishоdоvаna u cilјu izrаdе оvоg urbаnističkоg prојеktа, za 

snabdevanje budućeg objekta nа pаrcеli sаnitаrnоm vоdоm, postoje uslovi za izradu 
novog priklјučka na postojeću vodovodnu uličnu liniju AC Ø 200 koja se nalazi sa iste 
strane ulice gde su i objekti. 

  
Vrednost pritiska u uličnoj vodovodnoj mreţi varira u zavisnosti od godišnjeg doba i 

doba dana i obično se kreće od 2,5 do 3,5 bara. Na priklјučku predvideti ulični ventil 
kao mogućnost isklјučenja priklјučka u slučaju potrebe. 
 

U projektu, na osnovu hidrauličkog proračuna, odrediti dimenzije priklјučka i svih 
vodomera, poštujući i propise o protivpoţarnoj zaštiti. Za hidrantsku mreţu za   

gašenje poţara je potrebno predvideti poseban vodomer. 
 
Vodomere smestiti u šaht na parceli, 1,0 m iza regulacione linije, na mestu čistom i 

suvom, stalno pristupačnom sluţbama JKP „Vodokanal“ Sombor radi očitavanja 
utrošene vode i radi mogućnosti zatvaranja ventila u slučaju eventualnih kvarova na 

unutrašnjoj instalaciji. Poklopac šahta mora biti liveno gvozdeni, minimalnog 
prečnika Ø 600 mm ili minimalnih dimenzija 600x600 mm. Odabrati prečnike 
vodomera tako da mere i minimalne proticaje.  

 
Prilikom priklјučivanja objekta na javni vodovod neophodno je razgraničenje    

potrošnje vode stambenog od poslovnog dela. Unutrašnјe instalacije vodovoda 
stambenog i poslovnog dela objekta moraju biti razdvojene i funkcionisati kao 
zasebne celine, sa zasebnim vodomerima.  

 

Kanalizacija za otpadne vode: 

 

U ulici Centrala postoji izgraĎena ulična linija kanalizacije za otpadne vode, tako da 
postoje uslovi za priklјučenje. 

  
Shodno tome na parceli je predviĎena izgradnja interne fekalne kanalizacije, koja 
prikuplja otpadne i sanitarne vode iz objekta, sa izgradnjom kanalizacionog 

priklјučka na šaht ulične kanalizacije za otpadne vode, cevovod  PVC prečnika 250 
mm koji je na dubini oko 2,80 m od nivoa terena. 

 
Kanalizacioni priklјučak počinјe od graničnog šahta koji se nalazi 1,0 m iza 
regulacione linije unutar parcele. Šaht je potrebno smetiti na pristupačno mesto. 

 
U projektu predvideti priklјučenјe sa kanalizacionim cevima odgovarajućeg prečnika 

Ø 160 i pada, a na osnovu količina otpadnih voda i hidrauličkog proračuna. Prilikom 
projektovanja potrebno je imati u vidu količine i kvalitet otpadnih voda koje planiraju 
da se evakuišu iz objekta, i shodno tome potrebno je poštovati propise o upuštanјu 

otpadnih voda u javnu kanalizaciju, što podrazumeva, pored ostalog, da se opasne i 
štetne otpadne vode moraju prečistiti pre upuštanјa u javnu kanalizaciju. TakoĎe je 

potrebno pridrţavati se Uredbe o graničnim vrednostima emisije zagaĎujućih 
materija u vodi i rokovima za nјihovo dostizanјe („Sl. glasnik RS“, br. 67/2011), tj. 
voditi računa o kvalitetu otpadnih voda pre upuštanјa u javnu kanalizaciju. 

 
Pošto je sistem kanalizacije u Somboru separatni, atmosferske vode se ne smeju 

ispuštati u kanalizaciju za otpadne vode, već u mreţu atmosferske kanalizacije ili u 
otvorene atmosferske kanale. Ne dozvolјava se upuštanјe neprečišćenih otpadnih 



 
 

31 

voda u atmosfersku kanalizaciju ili otvorene atmosferske kanale. 

 

Atmosferska kanalizacija:  
 

Prema obaveštenju odeljenja za komunalne delatnosti, imovinsko-pravne i stambene 
poslove, broj 35-115/2017-XVI od 14.07.2017. godine, na predmetnoj lokaciji ne 

postoji ureĎena atmosferska kanalizacija.  
 
Kako u predmetnom delu ulice Centrala ne postoji ureĎena atmosferska kanalizacija, 

odvоĎеnjе аtmоsfеrskih vоdа rеšeno je unutаr pаrcеlе, na kojoj je planirana 
izgradnja objekta. 

 
Svе čiste аtmоsfеrskе vоdе, koje se prikupljaju sa krovnih površina i drugih ureĎenih 
površina, sаbirајu se nа sоpstvеnој pаrcеli i odvode direktno u upojni bunar unutar 

parcele. 
 

Deo atmosferskih voda sa pešačkih površina i platoa se razlivanjem atmosferskih 
voda putem poprečnih i poduţnih padova odvodi prema zelenim površinama. 

 

Elektroenergetska mreža:  
 

Priključenje planiranog poslovno-stambenog objekta na NN mreţu će se izvršiti u 
svemu prema uslovima izdatim od strane nadleţnog javnog preduzeća 
„Elektrodistribucije Sombor“ broj: 8A.1.1.0.-D.07.07.-148527/2-17 od 13.06.2017. 

godine. 
 

U naselju Centrala postoji izgraĎena distributivna trafo stanica STS 20/04 kV 
„Centrala 1“. Za priključenje poslovno-stambenog objekta postoji mogućnost 

priključenja sa maksimalno odobrenom snagom od 43,47 kW. Da bi se poslovno-
stambeni objekat priključio na distributivnu trafo stanicu potrebno je da se izgradi 
novi priključni vod nemerene struje od provodnika NN mreţe do novog tipskog OMM 

tip POMM-1 koji bi se nalazio na postojećem betonskom stubu ispred predmetne 
parcele. Merenje potrošnje el. energije bi se vršilo novom trosistemskom mernom  

grupom u direktnom spoju preko glavnih automatskih osigurača jačine 63A.  

 

TT mreža:  

 
Prеmа tеhničkim uslоvimа zа priklјučеnjе nа pretplatničku TT mrеţu izdаtim оd 

strаnе Preduzeća za telekomunikacije „TELEKOM SRBIJA“ A.D. BEOGRAD, Izvršne 
jedinice Sombor broj: 214103/2-2017 od 22.06.2017. godine, na predmetnoj parceli 
postoji priklјučak na pretplatničku TT mreţu, izveden vazdušnim samonosivim 

pretplatničkim TT kablom. 

 Priklјučenje planiranog poslovno-stambenog objekta, upravne zgrade sa 

stanom spratnosti P+1 i radionice za proizvodnju i pakovanje proizvoda 
spratnosti P+0 na  pretplatničku TT mreţu je moguće izvršiti novim privodnim 
optičkim TT kablom.  

 Potrebno je unutar predmetne parcele, od planirane tehničke prostorije (server 
sobe), sve do granice predmetne parcele (u pravcu prema drţavnom  put IIA 

reda broj 107), izgraditi pravolinijsku pristupnu kanalizaciju, odnosno poloţiti 
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jednu PVC cev prečnika 50 mm, na dubini od oko: 0,80 m - 1,00 m. 

 TakoĎe unutar objekta potrebno je izgraditi tehnički kanal (poloţiti cevi) do 
planirane tehničke prostorije (server sobe). 

 Tačka razgraničenja izmeĎu mreţe „Telekom-a“ i lokalne mreţe investitora je 

na završnoj optičkoj kutiji ili PATCH panelu koji mora biti ugraĎen na  
dostupnom mestu u adekvatnoj tehničkoj prostoriji. 

 Eventualno meĎusobno povezivanje planiranih objekata - lokalna mreţa  
unutar predmetne parcele, duţan je da izvrši investitor, kao i odrţavanje 
kablova (lokalne mreţe) koji meĎusobno povezuju planirane objekte. 

 Za potrebe priklјučenja na pretplatničku TT mreţu, novim privodnim optičkim 
TT kablom, od najbliţe pristupne tačke telekomunikacione mreţe (PN-R3-

nastavka na magistralnom optičkom kablu), do zelene površine ispred 
predmetne parcele planiranog objekta “Telekom” će poloţiti jednu praznu PE 
cev prečnika 40 mm. Kroz poloţenu PE cev prečnika 40 mm će se izvršiti 

izgradnja - povlačenje novog optičkog kabla, prema lokaciji, do mesta uvoda u 
planirani objekat. 

Na delu izgradnje planiranog kolskog ulaza na predmetnu parcelu (na javnoj površini 
ulice), nalaze se dva magistralna optička TT kabla na relaciji: Sombor - Apatin 
poloţena kroz istu PE cev prečnika 40 mm, i dva primarna pretplatnička TT kabla  

poloţena direktno u zemlјu po različitim trasama. 

Poloţaj trase dva navedena postojeća magistralna optička TT kabla, i postojećeg 

nastavka - PN (R3) na magistralnom optičkom kablu, kao mestu mogućeg 
priklјučenja na pretplatničku TT mreţu planiranog objekta, prikazan je na grafičkom 
prilogu broj 5. 

Dva navedena magistralna optička TT kabla: Sombor - Apatin 1 i Sombor - Apatin 2 
(od meĎunarodnog značaja) su poloţeni po istoj trasi u zelenom pojasu ulice, kroz 

istu PE cev prečnika 40 mm, (pored drţavnog puta IIA reda broj 107), na dubini od 
oko: 0,80 m - 1,20 m. 

Trasa magistralnih optičkih TT kablova, na većim skretanjima i ukrštanjima sa 
značajnim objektima (prelaz ispod puta, nagla promena pravca poloţenog kabla itd.) 
je obeleţena sa betonskim TO-stubićima, koji sluţe za obeleţavanje trase optičkih 

kablova. 

Za zaštitu magistralnih optičkih TT kablova iznad kablova, je korišćena opomenska 

PVC traka "PAŢNJA PTT KABL". Na mestima prelaza ispod kolovoza, pristupnih  
puteva, i drugih vaţnijih objekata magistralni optički kablovi su poloţeni u zaštitne 
PVC cevi prečnika 110 mm. 

Primarni pretplatnički TT kablovi (dva pretplatnička TT kabla), su poloţeni u zelenoj 
površini ulice, na dubini od oko: 0,60 m - 0,80 m, a na prelazu preko kolovoza 

pretplatnički kablovi su poloţeni kroz zaštitne PVC cevi prečnika 110 mm, na dubini 
od oko: 0,80 m - 1,00 m. 

U slučaju nivelacije zemlјišta prilikom izgradnje planiranog kolskog ulaza na 

predmetnu parcelu, sve navedene postojeće TT instalalcije moraju ostati na već 
datim poloţenim dubinama. 

Planiranim radovima ne sme doći do ugroţavanja mehaničke stabilnosti i tehničkih   
karakteristika postojećih TT objekata i kablova, ni do ugroţavanja normalnog  
funkcionisanja TT saobraćaja, i mora uvek biti obezbeĎen adekvatan pristup 

postojećim TT kablovima radi njihovog redovnog odrţavanja i eventualnih 
intervencija. 
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Zaštitu i obezbeĎenje postojećih TT objekata i kablova treba izvršiti pre početka bilo 

kakvih graĎevinskih radova i preduzeti sve potrebne i odgovarajuće mere 
predostroţnosti kako ne bi, na bilo koji način, došlo do ugroţavanja mehaničke 
stabilnosti,  tehničke ispravnosti električnih ili optičkih karakteristika postojećih TT 

objekata i kablova. 

Posebnu paţnju obratiti prilikom izvoĎenja svih radova oko i u blizini poloţene  

relacije dva magistralna optička TT kabla (od meĎunarodnog značaja). 

 

KDS mreža: 

 
Prema tehničkoj informaciji za instalacije KDS-a, nadleţnog preduzeća SBB PJ 

Sombor od 20.06.2017. godine, na predmetnoj lokaciji nema niti je u planu da se 
gradi mreţa KDS-a. 

 

Gasna mreža: 
 

Prema tehničkoj informaciji i uslovima za projektovanje i priklјučenјe na distributivnu 
gasnu mreţu, nadleţnog preduzeća „Sombor-gas“ d.o.o. br. 0168/17 od 09.06.2017. 
godine: 

na predmetnoj lokaciji nije izgraĎen polietilenski distributivni gasovod radi 
snabdevanјa potrošača prirodnim gasom, te nema tehničkih uslova za priključenje 

budućeg objekta na gasnu mreţu. 

 

Vrelovodna mreža: 

 
Prema tehničkoj informaciji nadleţnog javnog preduzeća JKP “Energana” Sombor, 

broj: mz-28/17-ti od 12.06.2017. godine, u blizini predmetne lokacije ne postoje 
izgraĎene instalacije vrelovoda niti je u planu njihova izgradnja, te nema tehničkih 

uslova za priključenje na toplovodni sistem planiranog poslovno-stambenog objekta. 

 

Saobraćajna infrastruktura: 

 
Povezivanje graĎevinske parcele na saobraćajnu infrastrukturu, drţavni put IIA reda 

broj 107, kat. parcelu br. 24771 KO Sombor-1, ostvaruje se na osnovu saglasnosti i 
tehničkih uslova za izgradnju kolskog prilaza JKP „Prostor” Sombor br. 884/2017 od 
17.07.2017. godine. 

Priključenje na javnu saobraćajnicu, odnosno izgradnja kolskog prilaza na javni put, 
treba da zadovoljava sledeće saobraćajno tehničke uslove: 

- kolski prilaz treba da se izgradi sa tvrdim kolovoznim zastorom ili istim kao na 
kolovozu u ulici, sa konstrukcijom koja se dimenzioniše prema merodavnom 
saobraćajnom opterećenju i vaţećim standardima; 

- kolski prilaz izvesti u širini od maksimalno 4,50 m, a spoj ivica kolskog prilaza 
i javnog puta izvesti sa potrebnom horizontalnom zakrivljenošću, koja 

odgovara merodavnom vozilu i koliko dopuštaju uslovi na terenu; 
- kolski prilaz  nivelaciono uskladiti sa nivelacijom kolovoza javnog puta, tako da 

se omogući bezbedan prilaz vozilima sa kolovoza na kolski prilaz i obratno i ne 

ugroţava stabilnost javnog puta, kao ni postojeći reţim odvodnje atmosferske 
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vode. S obzirom da se odvodnja puta vrši otvorenim kanalima, ispod prilaza 

predvideti izradu cevastog propusta odgovarajućeg promera; 
- atmosferska voda unutar graĎevinske parcele ne sme se voditi na javnu 

površinu i preko kolskog ulaza na kolovoz, već se rešava unutar parcele uz 

saglasnost i tehničke uslove Odeljenja za komunalne delatnosti, imovinsko-
pravne i stambene poslove;  

- kolski prilaz treba da ispunjava i sve druge uslove i zakonske odredbe koje 
predviĎa Zakon o javnim putevima i Zakon o bezbednosti saobraćaja na 
putevima. 

 

Prilikom izgradnje planiranih sadrţaja predviĎenih ovim Urbanističkim projektom, 

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

Infrastrukturne objekte koji će biti ugroţeni planiranom izgradnjom potrebno je o 
trošku Investitora i u dogovoru sa vlasnikom infrastrukturnog objekta izmestiti ili 

zaštiti. 

 

Skupni prikaz komunalne infrastrukture sa priključcima na spoljnu mreţu dat je u 
grafičkom prilogu broj 5 „Skupni prikaz komunalne infrastrukture“ u R 1:250. 

 
11. INŢENJERSKO-GEOLOŠKI USLOVI 

 

Na prostoru obuhvaćenom Urbanističkim projektom nisu raĎena inţenjersko-geološka 
istraţivanja. 

Za potrebe izrade tehničke dokumentacije potrebno je izvršiti inţenjersko geološka – 

geotehnička ispitivanja tla, za ovu vrstu objekta, uz formiranje elaborata sa 
konkretnim preporukama za fundiranje objekta, a sve u skladu sa Zakonom o 

rudarstvu i geološkim istraţivanjima („Sl. glasnik RS“, br. 101/15). 

 
12. MERE ZAŠTITE ŢIVOTNE SREDINE 

 

U cilju sprečavanja, smanjenja svakog značajnijeg štetnog uticaja na ţivotnu sredinu 
potrebno je primeniti mere koje su predviĎene zakonom i drugim propisima, 

normativima i standardima, a to su: 

1. Primеniti vаţеćе tеhničkе nоrmаtivе i stаndаrdе prоpisаnе zа izgrаdnju, 
kоrišćеnjе i оdrţаvаnjе оvе vrstе оbјеkаtа 

2. Prеdvidеti оdgоvаrајuću оprеmu, оdnоsnо tеhničkа i tеhnоlоškа rеšеnjа zа 
smаnjеnjе еmisiја zаgаĎuјućih mаtеriја u vаzduh 

3. Prојеktоvаti i izvеsti оdgоvаrајuću zvučnu zаštitu, kојоm sе оbеzbеĎuје dа 
bukа еmitоvаnа tоkоm rаdа pоstrојеnjа nе prеkоrаčuје prоpisаnе grаničnе 
vrеdnоsti; kоristiti trаnspоrtnа srеdstvа i оprеmu usklаĎеnu sа tеhničkim 
prоpisimа, u sklаdu sа vаţеćim prоpisimа 

4. Оbеzbеditi pоtpuni prihvаt аtmоsfеrskе vоdе sа intеrnih mаnipulаtivnih, 
sаоbrаćајnih i pаrking pоvršinа, njihоv trеtmаn u оdgоvаrајućеm sеpаrаtоru 
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mаsti i ulја, čiје čišćеnjе sа prеuzimаnjеm nаstаlоg оtpаdа sе оrgаnizuје 
prеkо licа kоје је rеgistrоvаnо ili imа dоzvоlu zа uprаvlјаnjе оvоm vrstоm 
оtpаdа  

5. Prеdvidеti pоsеbаn prоstоr i оdgоvаrајuću оprеmu zа privrеmеnо čuvаnjе 
prоcеsnоg оtpаdа kао i drugih vrstа оtpаdnih mаtеriја (kоmunаlni i rеciklаbilni 
оtpаd i dr.), u sklаdu sа prоpisimа kојimа sе urеĎuје uprаvlјаnjе оtpаdоm, dо 
prеdаје licu sа kојim је zаklјučеn ugоvоr о prеuzimаnju, а kоје је 
rеgistrоvаnо ili imа dоzvоlu zа uprаvlјаnjе tоm vrstоm оtpаdа (sаkuplјаnjе, 
trеtmаn) 

6. Izvršiti urеĎеnjе i оzеlеnjаvаnjе slоbоdnih pоvršinа (trаvnjаci, ţbunаstа i 
visоkа vеgеtаciја) u sklаdu sа prојеktоm hоrtikulturnоg urеĎеnjа 

7. Plаnirаti оdgоvаrајućе mеrе zаštitе оd udеsа;  

 
U listi II Uredbe o utvrĎivanju Liste projekata za koje je obavezna procena uticaja i 
Liste projekata za koje se moţe zahtevati procena uticaja na ţivotnu sredinu 

(„Sluţbeni glasnik RS“, br. 114/2008), u delu projekata koji se odnose na 
prehrambenu industriju navedeni su projekti: postrojenja za preradu, pakovanje i 

konzerviranje mesa, povrća i voća kapaciteta preko 10 tona/dan (tačka 9 podtačka 
4).  

 
Prema idejnom rešenju za projekat Poslovno-stambeni objekat, upravna zgrada sa 
stanom spratnosti P+1 i radionica za proizvodnju i pakovanje proizvoda (kečap, 

marmelada i dr.) spratnosti P+0,  planiran je mesečni kapacitet od maksimalno 20 
tona gotovih proizvoda od voća i povrća, odnosno oko 800 kg gotovog proizvoda na 

dan. 
 
Shodno navedenim kapacitetima i tehnološkom rešenju Poslovno-stambeni objekat, 

upravna zgrada sa stanom spratnosti P+1 i radionica za proizvodnju i pakovanje 
proizvoda (kečap, marmelada i dr.) spratnosti P+0 se ne nalazi na listi navedene 

uredbe te nije potrebno pokretati postupak procene uticaja na ţivotnu sredinu 
(odlučivanje o potrebi procene uticaja) shodno članu 4. i 6. Zakona o proceni uticaja 
na ţivotnu sredinu („Sluţbeni glasnik RS“,  br. 135/2004, 36/2009). 

 
13. MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH  KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

 

Na lokaciji nema utvrĎenih prirodnih i kulturnih dobara na osnovu smernica iz 
planske dokumentacije višeg reda.  
 

Obaveza je investitora izvoĎenja radova, da ukoliko u toku izvoĎenja radova naiĎe 
na prirodno dobro koje je geološko – paleontološkog ili minerološko -petrografskog 

porekla, a za koje se pretpostavlja da ima svojstvo spomenika prirode, o tome 
obavesti Zavod za zaštitu prirode Srbije i da preduzme sve mere kako se prirodno 
dobro ne bi oštetilo do dolaska ovlašćenog lica.  

 
Na osnovu člana 109. Zakona o kulturnim dobrima („Sluţbeni glasnik RS“ broj 

71/94), obaveza izvoĎača radova je da ukoliko naiĎe na arheološko nalazište ili 
arheološke predmete, odmah prekine radove i obavesti nadleţni zavod i da preduzme 
mere da se nalaz ne ošteti, ne uništi i da se sačuva na mestu i u poloţaju u kome je 

otkriven. 
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14. MERE ZAŠTITE OD POŢARA, ELEMENTARNIH NEPOGODA I DRUGIH 

OPASNOSTI 

 
Za predmetnu lokaciju nema posebnih graĎevinsko – tehničkih, tehnoloških i drugih 

uslova, već je potrebno da se objekat realizuju u skladu sa:  
 Zakonom o zaštiti od poţara („Sluţbeni glasnik RS“, broj 111/09, 20/15); 

 Pravilnikom o tehničkim normativima za električne instalacije niskog napona 
(„Sluţbeni list SFRJ“, broj 53/88, 54/88) i („Sluţbeni list SRJ“, broj 28/95); 

 Pravilnikom o tehničkim normativima za spoljnu i unutrašnju hidrantsku mreţu 

za gašenje poţara („Sluţbeni list SFRJ“, broj 30/91); 
 Pravilnikom o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i ureĎene 

platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povećanog rizika od poţara 
(„Sluţbeni list SRJ“, broj 8/95), prema kome najudaljenija tačka kolovoza nije 
dalja od 25 m od gabarita objekta; 

 Pravilnikom o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od poţara i eksplozije 
(„Sluţbeni list SRJ“, broj 24/87);  

Pri izradi tehničke dokumentacije i izgradnji objekta primeniti i ostale pozitivne 
propise i standarde sa obaveznom primenom. 

  

U cilju zaštite ljudi, materijalnih i drugih dobara od ratnih razaranja, elementarnih i 

drugih nepogoda i opasnosti u miru i ratu, ukupno ureĎenje prostora i izgradnja 
objekata biće realizovana uz primenu odgovarajućih preventivnih prostornih i 

graĎevinskih mera zaštite. 
 
Radi zaštite od potresa objekat će biti realizovan i kategorisan prema Pravilniku o 

tehničkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim 
područjima. 

 
15. MERE ZA NEOMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA 

 

Objekti za javno korišćenje kao i prilazi do istih moraju biti uraĎeni u skladu sa 
Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, projektovanja i izgradnje objekata, 
kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup osobama sa invaliditetom, deci i 

starim osobama („Sl. glasnik RS“, br. 22/2015). 
 

Ulaz u proizvodnu halu je projektovan tako da nema arhitektonskih barijera na ulazu. 
Pešački prilaz sa stazom je u blagom nagibu prema ulaznom prostoru čime je 
osiguran nesmetan pristup osobama smanjene pokretljivosti.  

U slučaju obavljanja rada osobe smanjene pokretljivosti osiguran je radni prostor u 
prizemlju. 

 
16. EVAKUACIJA KOMUNALNOG OTPADA 

 

Za evakuaciju komunalnog otpada iz objekta, planirano je postavljanje jednog suda-

kontejnera zapremine 1.100 l i gab. dimenzija 1,45×1,37×1,20 m, na izbetoniranom 
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platou sa zapadne strane objekta, u okviru granice parcele, koji će prazniti nadleţno 

komunalno preduzeće.  

 
17. MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADNJE 

 

Objekat mora da zadovoljava uslove za razvrstavanje u energetski razred prema 
energetskoj skali datoj u Pravilniku o uslovima, sadrţini i načinu izdavanja sertifikata 

o energetskim svojstima zgrada (“Sl. Glasnik RS” br. 69/12). 
 
Pri prојеktоvаnju i izgrаdnji оbјеktа primеniti slеdеćе mеrе еnеrgеtskе еfikаsnоsti: 

 
- plаnirаti izgrаdnju оbјеktа kоd kојeg su primеnjеni grаĎеvinski ЕЕ sistеmi; 

- plаnirаti еnеrgеtski еfikаsnu infrаstrukturu i tеhnоlоgiјu - kоristiti еfikаsnе 
sistеmе grејаnjа, vеntilаciје, klimаtizаciје, priprеmе tоplе vоdе i rаsvеtе, 
uklјučuјući i kоrišćеnjе оbnоvlјivih izvоrа еnеrgiје kоlikо је tо mоgućе; 

- оbеzbеditi visоk stеpеn prirоdnе vеntilаciје i оstvаriti štо bоlјi kvаlitеt vаzduhа 
i uјеdnаčеnоst unutrаšnjе tеmpеrаturе nа dnеvnоm i sеzоnskоm nivоu; 
 

- zаštititi оbјеkаt оd prејаkоg lеtnjеg suncа zеlеnilоm i аrhitеktоnskim 

еlеmеntimа zа zаštitu оd suncа; 

- plаnirаti tоplоtnu izоlаciјu оbјеktа primеnоm tеrmоizоlаciоnih mаtеriјаlа, 
prоzоrа i spоlјаšnjih vrаtа, kаkо bi sе izbеgli gubici tоplоtnе еnеrgiје; 

- kоristiti prirоdnе mаtеriјаlе i mаtеriјаlе nеškоdlјivе pо zdrаvlје lјudi i оkоlinu, 
kао i mаtеriјаlе izuzеtnih tеrmičkih i izоlаciоnih kаrаktеristikа; 

- ugrаditi štеdlјivе pоtrоšаčе еnеrgiје; 

- primеniti аdеkvаtnu vеgеtаciјu i zеlеnilо u cilјu pоvеćаnjа zаsеnčеnоsti 
оdnоsnо zаštitе оd prеtеrаnоg zаgrеvаnjа; 

- kоristiti оbnоvlјivе izvоrе еnеrgiје - sоlаrni pаnеli i kоlеktоri, tеrmаlnе pumpе, 
sistеmi sеlеkciје i rеciklаţе оtpаdа, itd. 

 
Оbјеkti visоkоgrаdnjе mоrајu biti prојеktоvаni, izgrаĎеni, kоrišćеni i оdrţаvаni nа 
nаčin kојim sе оbеzbеĎuјu prоpisаnа еnеrgеtskа svојstvа. Оvа svојstvа sе utvrĎuјu 

izdаvаnjеm sеrtifikаtа о еnеrgеtskim svојstvimа kојi čini sаstаvni dео tеhničkе 
dоkumеntаciје kоја sе prilаţе uz zаhtеv zа izdаvаnjе upоtrеbnе dоzvоlе. 

 
17. TEHNIĈKI OPIS 

 
Arhitektonsko oblikovanje i materijalizacija objekta: 
 

Оbјеkаt pripаdа grupi mоdеrnih proizvodno-pоslоvno-stambenih оbјеkаtа. Obrаdа 
fаsаdе је prilаgоĎеnа nаmеni оbјеktа i prеdviĎеnа је оd trајnih mаtеriјаlа. Nа 

prеdnjој fаsаdi poslovnog dela оbјеktа sе nаlаzе pоrtаli оd аluminiјumskih prоfilа sа 
ispunоm оd stаklа čimе је pоstignutа trаnspаrеntnоst prеdnjе fаsаdе. Unutrаšnjа 
оbrаdа prоstоrа prilаgоĎеnа је pоtrеbаmа sаdrţаја. 
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Projektovan je poslovno - stambeni objekat,  upravna zgrada sa stanom P+1 i 

radionica za proizvodnju i pakovanje proizvoda (kečap, marmelada i dr.) spratnosti 
P+0. U objekat se ulazi iz dvorišta. 
 

GraĎevinska linija objekta GL je na 10,00 m od regulacione linije RL ili 20,47 m od 
kolovoza magistralnog puta (min. 20,00 m). Poslovni objekat sa stanom je dim 

11,29 x 8,75, bruto površine 91,91 m2, a radionica je 10,54 x 35,12 m2, bruto 
površine 370,13 m2 i spadaju u objekte B kategorije. 
 

 
Građevinske karakteristike objekta 

 

Tip konstrukcije i materijali za izvoĎenje su prilagoĎeni nameni objekta. Pri tom se 
vodilo računa da se daju racionalna rešenja koja obezbeĎuju stabilnost, trajnost i 

funkcionalnost objekta u fazi izvoĎenja i eksploatacije. 
 
 
Temelji 

 

Temelji poslovnog objekta su trakasti temelji od armiranog betona MB20, a temelji 
radionice se rade od armiranog betona dimenzija prema crteţima. Temelji su 
povezani armirano betonskim temeljnim gredama MB30. Na delu gde su stubovi, 

rade se redukovani temelji prema crteţima u projektu. Dubina fundiranja i dimenzije 
temeljnih traka biće dati statičkim proračunom. 

 
 
Konstrukcija 

 

Upravni objekat je koncipiran kao zidana konstrukcija ukrućena AB horizontalnim i 

vertikalnim serklaţima sa nosećim zidovima d=25 cm od Ytong blokova u kombinaciji 
sa AB gredama i stubovima. MeĎuspratna polumontaţna konstrukcija kao i tavanica 
je FERT. Krovna konstrukcija je u osnovi dvovodna, nagiba 6o. Krovna konstrukcija 

se izvodi od klasične drvene graĎe‐četinari II klase. Elemente konstrukcije čine 
drveni rogovi i venčanice oslonjene na AB grede ili na meĎuspratnu konstrukciju. 

Krovni pokrivač je trapezasti lim u boji.  
 
Proizvodni objekat – radionica (za proizvodnju kečapa, pekmeza i dr, mlevenje i  

pakovanje), je od čeličnih HOP profila, koji su zaštićeni i finalno obojeni. Objekat se 
oblaţe termo panelima sa INP ispunom raznih debljina zbog potrebne temperature u 

prostorijama. Objekat je visine 5,00 m, a plafoni su predviĎeni od panela sa 
potkonstrukcijom. Krovni nosači su rešetkasti čelični od HOP profila sa čeličnim 

roţnjačama. Objekat je pokriven termo panelima. Sva potrebna limena opšivanja i 
horizontalni i vertikalni oluci su od bojenog plastificiranog lima. 
 

Zidovi: Svi spoljni, kao i unutrašnji nosivi zidovi poslovnog dela objekta sa stanom, 
od Ytong  bloka, zidani u produţnom cementnom malteru 1:3:9, a unutrašnji su 

d=12 cm, zidani od opeke u produţnom cementnom malteru sa horizontalnim 
serklaţima u visini nadvratnika. Unutrašnji zidovi zidanog objekta se malterišu u dva 
sloja produţnim cementnim malterom, gletuju i boje, a fasadni zidovi se oblaţu 

demit fasadom d=15 cm nakon čega se gletuju i boje bojama po izboru projektanta.  
Sanitarne prostorije i čajna kuhinja se oblaţe zidnim keramičkim pločicama po izboru 

investitora. Pregrade u radionici su od panela sa čeličnom potkonstrukcijom. 
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Plafoni 

 
Svi plafoni u zidanom objektu se malterišu produţnim cementnim malterom, gletuju i 
boje bojom za zidove. U sanitarnim prostorijama postavljaju se spušteni plafoni od 

gips-kartonskih ploča na potkonstrukciji, koji se takoĎe gletuju i boje bojom za 
zidove. Plafoni u radionici su od termopanela sa potkonstrukcijom. 

 
 
Podovi 

 
Podovi u prostorijama namenjenim za boravak se oblaţu parketom, dok se u čajnoj 
kuhinji, kupatilu i toaletima postavlja granitna keramika. Na balkonima se postavlja 

mrazo-otporna granitna keramika. Ulaz u zgradu, vetrobran, stepeništa i podesti se 
oblaţu granitnom keramikom. Pod u radionici je fero beton 

 
 
Stolarija 

 
Spoljašnja stolarija stanova je od šestokomornih pvc profila, sa dvoslojnim 

niskoemisionim staklo-paketima 4+16+4 i ispunom od inertnog gasa. Unutrašnja 
stolarija je drvena. Otvori na uličnoj fasadi u nivou prizemlja  zatvaraju se portalima 
od eloksiranih alu-profila sa termoprekidom sa dvoslojnim niskoemisionim staklo-

paketima 4+16+4 i ispunom od inertnog gasa. 
 

Atmosferska voda iz oluka se deo odvodi u zelenu površinu sopstvene parcele. 
Objekat se priključuje na elektro mreţu. 

Postojeći priključak na saobraćajnicu. 
Grejanje objekta je na čvrsto gorivo - pelet.  
 

 

Idejno arhitektonsko rešenje planiranog objekta dato je u grafičkom prilogu broj 6  
„Idejno arhitektonsko rešenje objekta“ u R 1:100  

 
18. REALIZACIJA URBANISTIĈKOG PROJEKTA 

 

Generalni plan grada Sombora, kojim je predviĎena izrada projekta i ovaj 

Urbanistički projekat predstavljaju planski i urbanističko – tehnički dokument na 
osnovu kojih se izdaju lokacijski uslovi za izgradnju poslovno-stambenog objekta, 

upravne zgrade sa stanom spratnosti P+1 i radionice za proizvodnju i pakovanje 
proizvoda (kečap, marmelada i dr.) spratnosti P+0, na katastarskoj parceli 24024/1 
KO Sombor 2, a u skladu sa članom 57. Zakona o planiranju i izgradnji („Sluţbeni 

glasnik Republike Srbije“, broj 72/09, 81/09, 64/10 i 24/11, 121/12, 42/13-US, 
50/13-US, 54/13-US i 98/13-US, 132/14 i 145/14).  

 
Zainteresovano lice (investitor) treba da podnese zahtev za izdavanje lokacijskih 
uslova.  

 
Organ nadleţan za izdavanje dozvole za izgradnju treba da izda lokacijske uslove, 

koji sadrţe sve urbanističke, tehničke i druge uslove i podatke potrebne za izradu 
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projekta za graĎevinsku dozvolu i projekta za izvoĎenje. 

 
Nakon izdavanja lokacijskih uslova zainteresovano lice (investitor) treba da podnese 
zahtev za izdavanje graĎevinske dozvole. 

 
Urbanistički projekat je izraĎen u tri originalna primerka i po overi će se čuvati u    

arhivi Gradske uprave grada Sombora. 
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