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Панчево, Максима Горког 2 
Бр. тех.дн. 50.18. 
 
 
 
 
 
 
 

РЕШЕЊЕ 
О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 
 
     У складу са Чл. 62 став 2 „Закона о планирању и изградњи“ (Сл. Гласник РС бр.72/09, 81/09-
исправка, 64/10 – УС, 24/11, 121/12, 42/2013-УС и 50/13-УС,  98/13-УС, 132/14 и 145/14)за 
одговорног урбанисту на руковођењу израде Урбанистичког пројекта за потребе урбанистичко-
архитектонске разраде локације за реконструкцију и промену намене објекта бр.2 (два) постојећег 
пословно-складишног комплекса на кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово за инвеститора Косовац 
Далибора, Ул.Жарка Зрењанина бр.6, Баранда одређује се: 

 
 
 
 

    дипл.инж.арх. Aлла Филиповић  
       лиценца бр.  200 0381 03 
 

 
 

                                                                                        
 
                                                                                        Директор : 
 

                                                                        
   
                                                                                    Алла Филиповић 
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Панчево, Максима Горког 2 
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ИЗЈАВА 
ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 
 
     Као одговорни урбаниста на руковођењу израде Урбанистичког пројекта за потребе 
урбанистичко-архитектонске разраде локације за реконструкцију и промену намене објекта бр.2 
(два) постојећег пословно-складишног комплекса на кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово за 
инвеститора Косовац Далибора, Ул.Жарка Зрењанина бр.6, Баранда, изјављујем да је 
Урбанистички пројекат урађен на овереном КТП-у. 

 
 
 
 

   Одговорни урбаниста:                                                          дипл.инж.арх. Aлла Филиповић  
                                                                                                   лиценца бр.  200 0381 03 
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1. ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

 
        Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко – архитектонске разраде локације за 
реконструкцију и промену намене објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса на 
кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово што се у природи налази у Опову, ул.Светозара Марковића 
бр.21 израђује се у складу са Планом генералне регулације насеља Опово(„Општински службени 
гласник општине Опово“ бр.1/2015) и чл. 60 и 61 „Закона о планирању и изградњи“ (Сл. Гласник 
РС бр.72/09, 81/09-исправка, 64/10 – УС, 24/11, 121/12, 42/2013-УС и 50/13-УС,  98/13-УС, 
132/14 и 145/14) и  Правилником о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Сл.гласник РС“, бр.64/2015). 
        Обавеза израде Урбанистичког пројекта настала је применом поглавља II – 2.Правила грађења 
по урбанистичким зонама, II – 2.3. Зона радних комплекса из Информације о локацији бр.353-
11/2017 III од 23.05.2017.г.  коју је издало Одељење за имовинско-правне, стамбено-комуналне 
послове , урбанизам, грађевинарство и заштиту животне средине Општинске управе Општине 
Опово, а које је потекло из плана односно поглавља I-12.2. - Локације за које се обавезно израђује 
урбанистички пројекат. Урбанистичким пројектом се дефинише урбанистичко-архитектонско 
решење планиране градње у складу са условима за изградњу и урбанистичким показатељима датим 
Планом за одређену намену односно зону као и правилницима који конкретну област регулишу и 
прибављеним условима надлежних јавних предузећа и установа у чијој је надлежности њихово 
издавање.  
       Методолошки циљ израде пројекта јесте провера програмских, технолошких и 
функционалних програма инвеститора са свим релевантним факторима који прописују изградњу 
објекта те врсте. 
 
 
 

 2. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 
 

Правним основом за изградњу предметног комплекса служи низ Закона који дефинишу 
изградњу и рад објекта. 

- Закон о планирању и изградњи (Сл. Гласник РС бр.72/09, 81/09-исправка, 64/10 – УС, 
24/11, 121/12, 42/2013-УС и 50/13-УС,  98/13-УС, 132/14 и 145/14) 

- Закон о водама („Сл.гл.РС“ бр. 30/10) 
- Закон о санитарном надзору („Сл.гл.РС“ бр.125/04) 
- Закон о заштити животне средине („Сл.гл.РС“ бр. 135/04 и 36/09) 
- Закон о процени утицаја на животну средину („Сл.гл.РС“ бр.135/04 и 36/09) 
- Закон о енергетици („Сл.гл.РС“ бр.57/11) 
- Закон о заштити од пожара („Сл.гласник РС“ бр. 111/09, 92/11, 20/2015) 
- Закон о културним добрима („Сл.гл.РС“ 71/94) 
- Закон о експлозивним материјалима, запаљивим течностима и гасовима(Сл. гласник СРС, 

бр.44/77, 45/84 и 18/89) 
 
Наведени списак закона дефинисао је одређени број подзаконских аката, обавезних за 

примену приликом планирања и пројектовања објекта дате функције,  који су стављени у обавезну 
примену у текстуалном делу Урбанистичког пројекта за ту област чију примену регулишу. 
      Плански основ за израду Урбанистичког пројекта је План генералне регулације насеља 
Опово(„Општински службени гласник општине Опово“ бр.1/2015). 
 
 

 
 
 
 



 
3.  ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 
-Положај предметне локације у односу на обухват плана генералне регулације 
насеља Опово(„Општински службени гласник општине Опово“ бр.1/2015) 
 
 

 
 

  Подручје обухваћено Урбанистичким пројектом се налази на крајњем северозападу 
грађевинског подручја општине Опово. Предметна локација се налази уз јавну саобраћајницу – 
улицу Светозара Марковића, кат.пар.топ.бр.629 К.О.Опово која има правац пружања североисток-
југозапад. 

 
 
 
 



- Намена простора у ширем окружењу 
 

 
 

  Подручје обухваћено Урбанистичким пројектом према Плану генералне регулације насеља 
Опово(„Општински службени гласник општине Опово“ бр.1/2015) и то према графичком 
прилогу „Намена површина на нивоу урбанистичких зона са локацијама објеката јавне намене“  
сврстано је у просторну целину 3 – ЗОНУ РАДНИХ КОМПЛЕКСА односно локација је 
обележена као ПРОИЗВОДНО-СКЛАДИШНИ КОМПЛЕКС.  

 
     У оквиру ове зоне према плану могу се формирати најразноврснији пословни, производни, 
прерађивачки и складишни капацитети, мала и средња предузећа, производно предузетништво, као 



и делатности из области трговине на велико, складишта, стоваришта, логистички центри и слично. 
Производно-складишни комплекси намењени су првенствено за привредне активности као што су: 
индустријски, производни и прерађивачки капацитети, и делатности из области трговине на 
велико, складишта, стоваришта и сл., као и они сервиси који због своје природе не могу бити 
лоцирани у оквиру других насељских структура.  
 

Правни статус земљишта у обухвату пројекта представља парцеле инвеститора –кат.пар.топ.бр. 
4348/1 К.О. Опово – са статусом градског грађевинског земљишта. 
      Према евиденцији Републичког геодетског завода - службе за катастар непокретности Опово у 
листу непокретности бр. 2804 за предметну кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово у А листу – подаци 
о земљишту наведена катастарска класа је земљиште уз зграду,  врста земљишта градско 
грађевинско земљиште,  површине  45а 69м².  У Б листу – подаци о носиоцу права на земљиште 
власник парцела је Косовац Далибор,  Баранда, Жарка Зрењанина бр.6 (ЈМБГ 03049768600382), 
облик својине –државна, обим удела-цело 1/1. 

 
 
4. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ 
 

4.1.Намена планираног подручја 
 

На кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово се налази 5(пет) објеката  према копији плана бр.953-

1/2018-79 од 24.05.2018г. и препису листа непокретности бр.2804 К.О.Опово. 

1. Зграда других делатности – пословно складишни објекат ХЛАДЊАЧА – 581м2 

2. Зграда пословних услуга – МЛИН – 260м2 

3. Помоћна зграда - 227м2 

4. Пословна зграда за коју није утврђена делатност - 85м2 

5. Помоћна зграда - 55м2 

 

 За предметну локацију урађен је Урбанистички пројекат за урбанистичко-архитектонску 

разраду локације који је потврђен од стране надлежног секретаријата бр. потврде 350-32/2017-III  

од 21.08.2017.г.    

На основу тог урбанистичког пројекта спроведена је реализација I фазе изградње која је 

обухватила објекте бр.1, 2 и 4 и ти објекти су добили данашњи статус у јавним књигама на основу 

правоснажне употребне дозволе. 

Објекат бр.2 из комплекса у поменутом урбанистичком пројекту кроз II фазу реализације 

имао је планирану намену стамбеног објекта. У складу са потребама реализације производног 

процеса који се обавља на датој локацији инвеститор је одлучио да постојећу зграду млина 

прикључи функцији складиштења па се појавила потреба нове Законом предвиђене процедуре 

због одустајања од стамбене намене објекта. 

Није планирана фазна реализација. 

Планом генералне регулације насеља Опово(„Општински службени гласник општине 
Опово“ бр.1/2015) су дефинисана правила грађења за зону радних комплекса. Сходно тим 
правилима дозвољена је санација, адаптација и реконструкција постојећих легалних објеката у 
склопу постојећих габарита и волумена објеката у обиму неопходном за побољшање услова живота 
и рада. Планирана намена простора из обухвата Урбанистичког пројекта односи се на планом 
дозвољену намену и нема сметње за реализацију планираних садржаја на предметној локацији. 

 
 

4.2.Регулационе и грађевинске линије 
 
     Планирано подручје представља кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово, које је дефинисано 
следећим граничним тачкама: 



 

Број тачке Y X 

I 7455089.129 4990675.253 

II      7455113.550 4990705.610 

III 7455015.300 4990782.320 

IV 7455009.310 4990735.870 

  

 
      Парцела топ.бр. 4348/1 К.О. Опово, која је предмет детаљне разраде има полигонални облик и 
својим положајем у односу на суседне парцеле њене границе карактеришу се као: 
1. границе грађевинске парцеле (границе према суседним парцелама које се односе у категорији 

осталог грађевинског земљишта)- ГГП (ознака на графичком прилогу) 
2. постојеће регулационе линије које се поклапају са границама парцеле,  које раздвајају остало 

земљиште од земљишта јавне намене - ПРЛ (ознака на графичком прилогу) 
 
Предметна парцела са југоисточне стране излази на улицу Светозара Марковића 21 кат.пар. 

топ.бр. 5629 К.О. Опово) и граничи се са североисточне стране са парцелом топ.бр.4347, а са 
југозападне стране са парцелама топ.бр. 4348/2 и 4349. Површина парцеле је 45а и 69м2 и 
приближно је правоугаоног облика, с тим што задња граница парцеле прати линију насипа у 
катастру уписан као парцела 3712. 

Постојеће регулационе линије се задржавају. Постојеће грађевинске линије објеката се 
задржавају. 

Постојећи објекат 1 је са бочне стране удаљен 3.15м од суседне парцеле топ.бр. 4347 
К.О.Опово што је остварена ширина за колски и пешачки пролаз а објекат уписан у лист 
непокретности под бројем 2 је прислоњен на бочну границу парцеле према парцели топ.бр.4348/2 
К.О.Опово. 

Објекти су део комплекса који је постављен у прекинутом низу у односу на парцелу . На 
графичком прилогу лист бр.2 дате су вредности удаљења грађевинских линија објеката у односу на 
постојећу регулациону линију, која се пружа југоисточном границом парцеле и дефинисана је 
геодетским тачкама I-II  према  пар.топ.бр.5629  К.О. Опово – ул.Светозара Марковића, као и у 
односу на бочне и задњу границу парцеле. 

 
 
4.3.Концепција уређења простора и анализа урбанистичких параметара 

 
        Уређење комплекса конципирано је на такав начин да омогући инвеститору испуњење захтева 
инвестиционог програма уз поштовање начела рационалности и економичности у законском 
оквиру. Функционалну повезаност садржаја и саобраћајне токове одредили су просторно решење 
комплекса. 

        Предмет пројектовања је објекат означен бројем  2 на копији плана, док објекти 

означени бројевима 1, 3, 4 и 5  нису предмет пројектовања. Објекат бр.5 се уклања, а у објекту бр. 4 

се смешта 1 расхладни уређај потребан за функционисање технолошког процеса хладњаче 

планиране у објекту бр.2 који трпи највише промена у смислу промене намене у складишни 

објекат-хладњачу са свим пратећим грађевинским радовима који ће га оспособити за планирану 

функцију. 

 

Инвеститор планира да свој инвестициони план оствари на следећи начин: 

Објекат 1 – ЗГРАДА ДРУГИХ ДЕЛАТНОСТИ  (По+Пр+Пк) ПОСЛОВНО-

СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ ХЛАДЊАЧА – није предмет пројектовања 

Објекат 2 – ЗГРАДА ПОСЛОВНИХ УСЛУГА (Пр+1+Пк) –Млин -  предмет је пројектовања 

тако што се објекат реконструише и мења му се намена у СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ-ХЛАДЊАЧУ 

(Пр+1+Пк) 



Објекат 3 – ПОМОЋНА ЗГРАДА (Пр) – није предмет пројектовања 

Објекат 4 – ПОСЛОВНА ЗГРАДА ЗА КОЈУ НИЈЕ УТВРЂЕНА ДЕЛАТНОСТ (Пр) – није 

предмет пројектовања, планира се смештање опреме за функционисање технолошког процеса 

хладњаче 

Објекат 5 – ПОМОЋНА ЗГРАДА (Пр) –  није предмет пројектовања, планира се њено 

уклањање 

          
        ОБЈЕКАТ бр.2, који је предмет пројектовања и који је укњижен као зграда пословних услуга -  

МЛИН, тренутно се не користи а у њему  су се некада обављали сви технолошки процеси везани за 

ту врсту делатности. Објекат неколико деценија није у функцији, опрема која је коришћена за ту 

врсту делатности не постоји па према томе није могуће закључити тачну намену свих делова 

објекта.  

            Инвеститор планира да му промени намену у складишни објекат - хладњачу због повећане 

потребе складиштења у оквиру комплекса. Складишни  простор је планиран у функцији  

делатности везане за складиштење воћа и поврћа. У складишном објекту планирана је хладњача у 

процентуалној заступљености 25%- 30%.  Категорија и класа објекта према Правилнику о 

класификацији објеката су: категорија В, а класа 125223 – Затворена складишта – хладњаче. 

Постојећи објекат је бруто површине 780м² а нето површине око 600м².  

             Планирани складишни објекат - хладњача  треба да се састоји из три технолошке целине : 

допремање односно утовар воћа и поврћа, складиштење и истовар истог.  Допремање свежег воћа и 

поврћа врши се преко колског улаза помоћу виљушкара и увози се у објекат са дворишне стране.  

Хладњача је планирана у приземљу где се воће и поврће замрзава и замрзнуто складишти.  

Капацитет складишног простора објекта  је око 60т. У постојећем објекту бр.4 постоје 2 расхладна 

уређаја капацитета 10 кг расхладног флуида у систему  који служе потребама функционисања 

постојеће хладњаче у постојећем објекту бр.1. За потребе функционисања планиране хладњаче у 

објекту бр.2  планиран је још један расхладни уређај капацитета 10кг расхладног флуида у систему 

који ће бити смештен такође у постојећем објекту бр.4. 

           Објекат се састоји из три етаже: приземља, спрата и поткровља.Све три етаже су без 

преградних зидова што одговара планираној функцији. Вертикална комуникација је планирана 

преко челичног степеништа а вертикално премештање палета са гајбицама планирано је преко 

подизне платформе са електричном дизалицом за капацитет до 800кг. Остали део простора је у 

функцији складиштења. 

Од пратећих садржаја комплекса инвеститор планира да изгради следеће: 
- Саобраћајне и манипулативне површине 

Неизграђене површине у оквиру читавог комплекса планиране су као зелене површине у 
различитим својствима: 

- као заштитно зеленило 
- као травнате површине 
- као хортикултурно уређене зелене површин 

Приликом пројектовања водило се рачуна о томе да организација комплекса буде 
реализована у природном окружењу па и потребе истицања природних амбијената и начела 
појачава функционалну тематику читавог комплекса. 
          Фазна реализација комплекса није предвиђена. 

 

4.4.Остваривање колских приступа и пешачких токова 
 

Диспозиција подручја испуњава један од битних услова у погледу захтева према локацији – 
излазак на јавну саобраћајницу – пар.топ.бр. 5629 К.О.Опово – ул.Светозара Марковића. На 
поменутој јавној површини постоји асфалтирана површина у ширини парцеле према регулацијИ, 



а планиран је   један саобраћајни прикључак према захтевима технологије –за утовар и истовар воћа 
и поврћа. 

Саобраћајни приступ планираним садржајима комплекса предвиђен је преко постојеће 
унутрашње приступне саобраћајнице за потребе комплекса која се протеже све уз североисточну 
бочну границу парцеле према парцели топ.бр. 4347 К.О.Опово. Приступна саобраћајница је 
повезана преко саобраћајног прикључка са јавном саобраћајницом – кат.пар.топ.бр. 5629 
К.О.Опово – ул.Светозара Марковића. Графички приказ саобраћајног решења је дат у графичком 
прилогу – лист бр. 3. Саобраћајни прикључак је ширине 3.5м са унутрашњим радијусом кривине 
7м. Координате осовинских тачака прикључка дате су у графичком прилогу лист бр.2 и 3.  

Регулација саобраћајница је дата путем дефинисања укрсних тачака осовина саобраћајних и 
манипулативних површина.  

Није предвиђено задржавање теретних возила лаког и средњег оптерећења. Стационарни 
саобраћај предвиђен је за путничка возила и возила за особе са инвалидитетом. 

Попречни и подужни падови саобраћајних и манипулативних површина су дати ознаком 
смера пада са бројчаном вредношћу исказаном у процентима. 
 
 

4.5.Начин обезбеђивања простора за паркирање возила 
 
У плану су дати услови и начин обезбеђења простора за паркирање возила. За паркирање 

возила за сопствене потребе у оквиру сваке грађевинске парцеле мора се обезбедити одговарајући 
паркинг простор за путничка и теретна возила. Величина једног паркинг места за путничко возило 
је мин 2,5м x 5,0м, за теретно возило је мин.3,0м x 6,0м, док је за аутобус мин. 3,5м x 10,0м.Оквирно 
се рачуна једно паркинг место на 70м² пословног/ производног корисног простора али се за 
конкретне случајеве паркинзи димензионишу у зависности од изабраног система паркирања, врсте 
и величине очекиваних возила, претпостављеног броја корисника и расположивог простора, као и 
у складу са важећим прописима који одређену делатност уређују.Уколико се паркирање не може у 
потпуности решити унутар комплекса, може се у уличном коридору, у ширини парцеле, одобрити 
озградња паркинг простора, уколико се тиме не ремети коришћење јавне површине, 
функционисање саобраћаја и услови окружења. 

Према Правилнику о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу 
(„Сл.Гласник РС“бр.22/2015)и то чл.33 ст.1 преузима се рачуница паркинг места за стамбени 
простор и то: 1 стан – 1 паркинг место, док се у истом члану ст.3 т.8 наводи број паркинг места за 
магацинске просторе и оно износи 1паркинг место на 200м² корисног простора. 

Ситуационим решењем приказана је диспозиција 10 паркинг места постављених под углом 
од 90º на приступну манипулативну површину на парцели 4348/1 К.О.Опово иза  планираног 
пословно-складишног објекта. Број паркинг места је добијен из следеће рачунице: планиран је 
пословни простор нето површине око 446м² -1ПМ/70м² - 6 паркинг места,  складиштење нето 
површине око 200м² - 1ПМ/200м² - 1 паркинг место (објекат бр.1) и складиштење нето површине 
око 600м² - 1ПМ/200м² - 3 паркинг места (објекат бр.2). 

Појединачно паркинг место димензионисано је за стационарни саобраћај путничког возила 
и његове димензије су 2.5мx5.0м.Планирано је укупно 9 паркинг места тих димензија. 

Паркинг место за особе са инвалидитетом је димензија 3.7мx5.0м и са тиме су задовољене 
обавезе настале применом „Правилника о техничким стандардима приступачности“(Сл.Гл.РС 
19/2012). Планирано је укупно 1 паркинг место тих димензија.Место за паркирање возила која 
користе особе са инвалидитетом означавају се знаком приступачности. 

Коловозни застор је планиран за возила лаког оптерећења од растер плоча, постављених 
на сабијену пешчану подлогу одговарајуће носивости. 
 
 
 

4.6.Ограђивање комплекса 
 

У складу са правилима грађења за радне комплексе ограђивање парцеле мора бити 
изведено пуном(зиданом), транспарентном или комбинованом оградом максималне висине 2,2м . 



Улична ограда мора бити транспарентна или у комбинацији транспарентне и зидане 
ограде. Транспарентна ограда се поставља на подзид висине максимално 0,2м а код комбинације 
зидани део ограде не може бити виши од 0,9м.  

Ограда, стубови ограде и капије морају бити на грађевинској парцели која се ограђује. 
Капије и врата на уличној огради не могу се отварати ван регулационе линије. 

Парцела је са две бочне стране, у делу где се налазе поменути објекти, ограђена зиданом 
оградом у висини 2м мерено од коте постојећег терена и нема капије. Са предње стране на 
регулационој линији се налазе објекти 1 и 2 а на месту уласка у парцелу налази се транспарентна 
метална дводелна капија за пешачки и колски улаз  са отварањем унутар грађевинске парцеле. 

 

4.7.Нивелационо решење комплекса 
 

Приликом дефинисања начина пројектовања решења за контролисано одвођење 
потенцијално запрљане/зауљене атмосферске воде са саобраћајних и манипулативних површина 
као одредница за примену прописаних обавеза узета је класификација приступне саобраћајнице и 
меродавно возило које је предвиђено за саобраћај унутар комплекса. Са обзиром да је планиран 
минималан број паркинг места за искључиво путничке аутомобиле без задржавања доставних 
возила сматрамо да саобраћајне и манипулативне површине комплекса могу се одводњавати 
пројектованим падовима у слободне зелене површине без примарног пречишћавања.  
 
 

5. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 

5.1.Највећи дозвољени индекс заузетости и изграђености парцеле 
 
Планом генералне регулације насеља Опово(„Општински службени гласник општине 

Опово“ бр.1/2015) за ЗОНУ РАДНИХ КОМПЛЕКСА и то за зону пословних комплекса и 
производно-складишних комплекса предвиђене су максималне вредности за планирану градњу у 
односу на величину парцеле. 

У табели су дати планиране вредности из датог Урбанистичког пројекта које су знатно 
испод планом дозвољених. 

 ПЛАНОМ ПРЕДВИЂЕНИ РЕАЛИЗОВАНИ ДАТИМ УП 

Максимални индекс заузетости 70% 25.24% 

Максимални индекс изграђености 1,8 0.38 

Минимално зелених површина 30% 61.06% 

 
 

5.2.Највећа дозвољена спратност и висина објеката 
 
Планом је  за зону радних садржаја  и то за производно-складишни комплекс дефинисана 

максимална спратност објеката. Пословни објекти могу бити спратности од П до П+1+Пк или 
укупне висине максимално 12м, пословно-стамбени и породично-стамбени објекти могу бити 
спратности од П до П+1 или укупне висине максимално 9м, производни и складишни објекти могу 
бити спратности од П до П+1 и висине максимално 9м, с тим да могу бити и виши ако то захтева 
технолошки процес производње, односно складиштења, помоћни и инфраструктурни објекти 
максималне спратности П и укупне висине максимално 4м.  

Урбанистичким пројектом предвиђена је : 

- реконструкција и промена намене објекта бр. 2 – МЛИНА (Пр+1+Пк) у СКЛАДИШНИ 

ОБЈЕКАТ (Пр+1+Пк)  

- уклањање објекта бр. 5 – ПОМОЋНЕ ЗГРАДЕ (Пр)  

- смештање опреме за функционисање технолошког процеса хладњаче у објекту бр.4 

Пројектоване односно постојеће висине објеката су дате у графичком прилогу – идејно 
решење објеката 

 



5.3.Анализа урбанистичких параметара за предметну парцелу 
 
 

Урбанистички 
параметри 

Парцела топ. бр. 4348/1 К.О. Опово 

 
Површина 

парцеле 
45а69м2

 

 

Површина 
земљишта под 

објектом - 
заузетост(м2) 

бр.1  - 
пословно-

складишни 
објекат 

бр.2 – 
складиш

ни 
објекат - 
хладњача 

бр.4 – 
пословни 
објекат 

бр.3-
постојећи 

објекат 

бр.5-
постоје

ћи 
објекат 
(уклања 

се) 

581.00 260.00 85.00 227.00 0.00 

1153.00 

Укупна 
бруто 

грађевинска 
површина 

објеката  (м2) 

бр.1  - 
пословно-

складишни 
објекат 

бр.2 – 
складиш

ни 
објекат - 
хладњача 

бр.4 – 
пословни 
објекат 

бр.3-
постојећи 

објекат 

бр.5-
постоје

ћи 
објекат 
(уклања 

се) 

     660.36 780.00 85.00 227.00 0.00 

1752.36 

Бруто  
развијена 

грађевинска 
површина 

објеката  (м2) 

бр.1  - 
пословно-

складишни 
објекат 

бр.2 – 
складиш

ни 
објекат - 
хладњача 

бр.4 – 
пословни 
објекат 

бр.3-
постојећи 

објекат 

бр.5-
постоје

ћи 
објекат 
(уклања 

се) 

      634.29 780.00 85.00 227.00 0.00 

1726.29 

 
Индекс 

заузетости % 
25.24% 

Индекс 
изграђености 

0.38 

Опремљеност 
паркинг 
простора 

Укупно 10ПМ (путничка возила) од тога 1 паркинг место за возила 
која користе особе са инвалидитетом 

 

Зелене 
површине 

2789.93/61.06% 

Манипулативне 
и саобраћајне 

површине 
523.75/11.46% 

Пешачке 
стазе 

102.32/2.24% 

 



Индекс заузетости исказан у %, је количник површине хоризонталне пројекције надземног 
габарита објекта на парцели и површине парцеле. 

1153.00м²/4569 м2x100%=   25.24% 

Индекс изграђености је количник бруто развијене грађевинске површине свих објеката на 
парцели и површине парцеле. 

1726.29 м²/4569 м2=0.38 

 
 

6. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
 

6.1.Саобраћајно решење  
 
            На кат. пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово у складу са технолошком и функционалном 
потребом планира се један саобраћајни прикључак за утовар и истовар воћа и поврћа. Планирано 
је  прикључење комплекса на јавну саобраћајницу односно парцелу топ.бр. 5629 К.О.Опово 
тј.улицу Светозара Марковића је преко двосмерног саобраћајног прикључка ширине 3.5м са 
полупречником саобраћајне лепезе од r=7м. 
            Прикључење комплекса се остварује управно на постојећу јавну саобраћајницу. Координате 
осовинских тачака прикључка на регулациону линију парцеле која је обележена у графичком 
прилогу лист бр 2 и 3 тачком 2  и координате укрсне тачке планираног прикључка и постојеће осе 
јавне саобраћајнице која је обележена на графичком прилогу тачком 1 дати су у Гаус-Кригеровом 
координатном систему у табели 
 
 

Број тачке Y X 

1 7455124.1567 4990694.7237 

2      7455112.2399 4990703.9803 

  
  До паркинг простора комплекса обезбеђен је саобраћајни приступ меродавног возила 

путничких возила и теретних возила лаког и средњег оптерећења преко саобраћајних и 
манипулативних површина. Регулација саобраћајног решења комплекса дата је у графичком 
прилогу лист бр.3. 

Приступ ватрогасних возила није предвиђен у оквиру планираних саобраћајних површина 
јер удаљеност објекта задовољава интервенисање ватрогасног возила из улице Светозара 
Марковића. 
 

6.2.Снабдевање водом 
 

Основом за урбанистичку поставку водоснабдевања комплекса послужиле су обавезе 
настале из потреба примене релевантних прописа и услова надлежних институција. Сходно 
функцији објеката комплекс има потребу за потрошњом санитарне и противпожарне воде. 

 Према условима ЈП „Младост“из Опова о прикључењу на јавну водоводну мрежу под 
бр.2354-1/2018 од 06.06.2018.г. на поменутој локацији постоји изграђена водоводна мрежа од 
азбестних цеви, пречника Ø110 и притиском у мрежи 4,5-5бара. 

Канализациона мрежа није изграђена. 
Од потрошача воде у комплексу је предвиђена потрошња санитарне и противпожарне воде.  
Постојећи прикључак задовољава потребе планираног комплекса. 

 
6.2.1.Основни концепт снабдевања водом 

 
        У дворишту постоје инсталације водовода довод Ø65 од челично-поцинкованих цеви за 
снабдевање водом објеката на парцели 4348/1. 
        Снабдевање објеката водом је из водоводне мреже преко постојећег прикључка водовода Ø65 
са суседне парцеле ЈКП Младост Опово . 



        Водомерни шахт је у дворишту предметне парцеле са водомером Ø40 заједнички за  
хидрантску мрежу и за водоводну мрежу за санитарне потребе.  
Потребна количина воде за гашење пожара обезбеђује се унутрашњом хидрантском мрежом  са 
Q=5.0лит/с и из уличног хидранта са 5.0лит/с. 
        У планираном објекту бр.2 планирана је потрошња противпожарне воде и санитарне воде 
само за потребе одржавања просторија. 
 

6.3.Сакупљање и одвод употребљених вода 
 

6.3.1. Атмосферске отпадне воде 
 

Приликом дефинисања начина пројектовања решења за контролисано одвођење 
потенцијално запрљане/зауљене атмосферске воде са саобраћајних и манипулативних површина 
као одредница за примену прописаних обавеза узета је класификација приступне саобраћајнице и 
меродавно возило које је предвиђено за саобраћај унутар комплекса. Са обзиром да је планиран 
минималан број паркинг места за искључиво путничке аутомобиле без задржавања доставних 
возила сматрамо да саобраћајне и манипулативне површине комплекса могу се одводњавати 
пројектованим падовима у слободне зелене површине без примарног пречишћавања.  
Атмосферске воде са крова објекта и платоа  се слививају у зелену површину на парцели. 

 

6.3.2.Санитарно – фекалне отпадне воде 
 

      Употребљене санитарне воде се прихватају од потрошача у објектима, а то су мокри чворови са 
wц шољама, умиваоницима, туш кадом, судопером и од одржавања пода.  
     Одвођење употребљених вода из постојећих  објеката је у  постојећу сабирну водонепропусну 
АБ јаму која ће се периодично црпити и одвозити на одговарајућу депопонију.   
        Употребљене санитарне воде у објекту се прихватају у унутрашњу канализациону мрежу и 
одводе се до постојеће водонепропусне септичке јаме која се налази на парцели. 
Функционисање комплекса у планираној намени обавља се на такав начин да не постоје 
технолошке отпадне воде па ни потреба одвода технолошких вода у складу са прописима. 

 

 6.4. Електроенергетика 
 

Према условима ДОО „ЕПС дистрибуција“ Огранак Електродистрибуција Панчево о 
прикључењу на јавну електроенергетску  мрежу под бр.8Ц.1.1.0.-Д.07.15.-156720-18/2 од 
07.06.2018.г. постојећи објекат који се реконструише прикључен је на електроенергетску мрежу. 

Мерни орман постојећег прикључка и КПК постављени су на спољној фасади објекта на 
регулационој линији. Мерни орман је типа ПОММ 4 опремљен комплетном НН полуидиректном 
мерном групом фабрички број 014270.  

Максимална снага постојећег прикључка је 140кW, фактор снаге је изнад 0.95, напон на који 
је прикључен објекат је 0,4Кv. 
              Постојећи прикључак задовољава потребе планираног објекта. 
 

6.5. Телекомуникације  
 

На посматраној локацији постоје телекомуникациони водови. Постојећи пословни објекат 
је прикључен на телекомуникациони вод. Планирани објекат нема потребу за повезивањем на 
телекомуникациону мрежу па стога нису исходовани услови јавног предузећа које газдује 
поменутом инфраструктуром. 
 
 

6.6.Термомашинске инсталације 
     

Објекат бр.2 се према захтеву Инвеститора претвара у складишни објекат – хладњачу за 
пријем, лагеровање замрзнутог воћа и поврћа и отпрему воћа и поврћа. 



Сама хладњача се састоји од једне просторије: коморе за лагеровање. 
Комора за лагеровање служи за складиштење већ смрзнуте малине на температури од -18ºC.  
Одржавање потребне температуре од -18 ºC у хладњачи се врши са посебним фреонским 

расхладним уређајима одговарајућих карактеристика и расхладног капацитета. 
Унутрашње јединице расхладних уређаја се монтирају унутар просторија које се монтирају 

на одговарајуће носаче везане за зид или плафон.  
Спољна јединица расхладних уређаја се монтирају напољу на посебна челична постоља у 

објекту бр. 4 како је приказано у графичкој документацији. 
Максимална прикључна електрична снага технолошких потрошача у комори за лагеровање 

12,00кW. 
Претходно замрзнута малина се у хладњачу уноси са дворишне стране и преко 

манипулативног простора виљушкаром допрема до хладњаче.  
Изношење замрзнуте малине из хладњаче се врши истом трасом. 
Поред наведених просторија у објекту се предвиђају и остале пратеће просторије хладњаче: 

манипулативни простор и складишни простор.  
С обзиром да објекат није у функцији у зимском периоду предвиђа се само дежурно грејање 

свих просторија до температуре од +5 ºЦ са топлотном пумпом ’’ ваздух –ваздух ’’ са циљем да се 
обезбеди заштита инсталација водовода и канализације од смрзавања. 

Спољне јединице топлотне пумпе се уграђују на спољашњи зид објекта на одговарајућем 
месту. 

Унутрашње јединице се монтирају на зид или плафон просторија. 
 

 
6.7. Уређење зелених и слободних површина 
 

Неизграђене површине у оквиру читавог комплекса планиране су као зелене површине у 
различитим својствима: 

- као заштитно зеленило 
- као травнате површине 
- као хортикултурно уређене зелене површине 

Према плану је одређено да се на грађевинској парцели мора обезбедити мин.30% зелених 
површина, које треба одговарајуће холтикултурно уредити. Уз границе парцеле где нису изграђени 
објекти формирати ободне зелене површине, које ће имати функцију изолације самог комплекса 
од околних суседних парцела. Овај зелени тампон (четинарско и листопадно дрвеће и шибље) 
умањио би буку и задржао издувне гасове и прашину. У склопу радних комплекса који се граниче 
са парцелама у зони становања у контактном делу формирати заштитни зелени појас ширине мин. 
10м. 

По ободу парцела је предвиђено заштитно зеленило које има улогу умањења и 
елиминисања штетних утицаја загађења, буке и вибрација. По ободу су планиране насаде високе и 
жбунасте вегетације и мање површине партерно уређене на прилазима истих и на површинама у 
окружењу објекта. Оптимално рестојење садница од инсталација мора да буде 1.5м. Однос 
лишћарских према четинарским врстама је 60% : 40%. Све слободне површине  затравнати 
квалитетном смешом трава. 

 
 

 

7. МЕРЕ ЗАШТИТЕ И УСЛОВИ НАСТАЛИ ПРИМЕНОМ ПЛАНСКИХ 
ДОКУМЕНАТА 
 
 

7.1. Заштита животне средине 
 
           Услови заштите животне средине за потребе израде урбанистичког пројекта прописани су у 
решењу које је издало Одељење за имовинско правне, стамбено комуналне послове, урбанизам, 
грађевинарство и заштиту животне средине бр. 501-86/2018-III од 13.06.2018.г. 



Утврђене су следеће мере и услови: 
-обезбедити посебан простор и потребне услове за смештај опреме за сакупљање, 

разврставање и привремено чување различитих отпадних материјала (комуналног и амбалажног 
отпада, органског отпада, рециклабилног материјала, и др.) у складу са законом и другим 
прописима, којима се уређује поступање са секундарним сировинама опасним и другим отпадом. У 
складу са чл.26ст.1 тачка 7 Закона о управљању отпадом (Сл. Гласник РС бр.36/09, 88/10 и 14/16) 
носилац отпада је у обавези да преда отпад лицу које је овалашћено за управљање отпадом ако није 
у могућности да организује поступање са отпадом у складу са законом 

- уколико се у оквиру пословног простора предвиђа коришћење уређаја који могу бити извор 
буке, пројектовати и извести одговарајућу звучну заштиту, којом се обезбеђује да се бука која се 
емитује из објекта при прописаним условима коришћења и одржавања уређаја и опреме односно 
током обављања планираних активности не прекорачују граничне вредности прописане уредбом о 
индикаторима буке , граничним вредностима, методама за оцењивање индикатора буке 
узнемиравања и штетним ефектима буке у животној средини (Сл. Гласник РС бр.75/10) 

 

 
7.2.Заштита воде и земљишта 

 
Заштита вода од загађивања спроводи се у складу са Планом за заштиту вода од загађивања. 

Планом за заштиту вода од загађивања утврђују се нарочито: мере за спречавање или ограничавање 
уношења у воде опасних и штетних материја, мере за спречавање и одлагање отпадних и других 
материја на подручјима на којима то може утицати  на погоршање квалитета вода, мере за 
пречишћавање загађених вода, начин спровођења интервентних мера у одређеним случајевима 
загађења, организације које су дужне спроводити поједине мере, рокови за смањење загађивања 
воде, као и одговорности и овлашћења у вези са спровођењем заштите. 
           Инвестициону техничку документацију урадити у складу са прописима о заштити подземних 
и површинских вода, уважавајући следећа законска акта као и подзаконска акта која из њих следе: 
- Закон о водама (Сл. Гласник РС бр.30/10 и 93/12) 
- Уредба о граничним вредностима емисије загађујућих материја у воде и роковима за њихово 
достизање (Сл. Гласник РС бр.67/11 и 48/12) 
- Уредба о граничним вредностима приоритетних и приоритетних хазардних супстанци које 
загађују површинске воде и роковима за њихово достизање (Сл. Гласник РС бр.35/11) тј. 
Правилник о опасним материјама у водама (Сл. Гласник СРС бр.31/82) 
- Уредба о класификацији вода (Сл. Гласник СРС бр.5/68) 
- Уредба о граничним вредностима загађујућих материја у површинским и подземним водама и 
седименту и роковима за њихово достизање (Сл. Гласник РС бр.50/12) 
- Закон о заштити животне средине (Сл. Гласник РС бр.135/2004 и 36/2009) 
- Закон о управљању отпадом (Сл. Гласник РС бр.36/09 и 88/10) 
 
            У контексту заштите земљишта, токсичне растворе и различите неразградиве материјале, 
који се користе у току производње или се јављају као отпад у процесу производње потребно је 
одлагати у одговарајуће контејнере, а потом транспортовати од стране надлежних комуналних 
организација или на основу потписаних уговора. 
 
 
 

7.3.Заштита ваздуха 
 

     Праћење квалитета ваздуха је основни предуслов у тежњи за постојањем стандарда у том 
погледу. Треба пратити савремене тенденције коришћења обновљивих извора енергије кроз 
одговарајући програм стимулисања њихове употребе. У програму реализације комплекса 
предвиђено је коришћење енергената нове генерације, као биомаса и биододатак и сл. 
     Посебна пажња неопходна је у изналажењу начина за штедњу енергије кроз изградњу 
квалитетних изолационих материјала и грађевинске столарије. 
Растерећење саобраћаја кроз насеље значајно ће утицати на смањење загађења ваздуха. 
 



7.4.Заштита од буке 
 

Бука у овом делу углавном потиче од саобраћаја, а мањим делом од делатности предузећа. 
Ради снижавања нивоа буке препоручују се мере регулисања саобраћаја, оптималног постављања 
светлосне и звучне сигнализације, одржавања коловоза у исправном стању и коришћења акустички 
повољнијих подлога, правилног постављања објеката у простору, изградње одговарајућих баријера, 
заштитних зидова и садње заштитног зеленила између саобраћајница и насеља. 

     Један вид заштите од буке, који је примењен приликом пројектовања комплекса јесте 
коришћење зеленила специјалних врста, које ће вишеструко позитивно деловати. Осим смањења 
штетног деловања буке (кроз апсорпцију звука) оно делује и еколошки, пречишћава ваздух али и 
визуелно и квалитетно повећава вредност простора. 
Други вид заштите од буке подразумева примену изолационих материјала и квалитетне столарије 
који ће онемогућити продор буке у радни простор 
 
 

7.5.Заштита културних добара 
 
Са становишта заштите непокретних културних добара и добара која уживају претходно 

наведену заштиту, извођењу радова изградње може се приступити уз поштовање одређених услова: 
- Уколико се током извођења грађевинских и других радова наиђе на археолошко налазиште или 
археолошке предмете, извођач радова дужан је да моментално, без даљег одлагања прекине радове 
и о томе обавести Завод за заштиту споменика културе у  Панчеву, као и да предузме мере 
обезбеђивања налазишта, у смислу превенције уништавања и потенцијалног оштећивања, са циљем 
очувања места и положаја, како делова тако и целине налазишта, у тренутку самог проналажења. 
 

7.6.Санитарна заштита 
 

Израда техничке документације биће урађена према условима који ће бити издати у току 
спровођења обједињене процедуре. 

 
 

7.7.Заштита од пожара, удара грома и земљотреса 
 

У члану 30. Закона о заштити од пожара (Сл. Гл.РС бр.11/09, 92/11, 20/2015) дата је обавеза 
приликом пројектовања и изградње објеката да се морају обезбедити основни захтеви заштите од 
пожара тако да се у случају пожара: 
1. Очува носивост конструкције током одређеног времена. 
2. Спречи ширење ватре и дима унутар објекта. 
3. Спречи ширење ватре на суседне објекте. 
4. Омогући сигурна и безбедна евакуација људи, односно њихово спасавање. 

Сматра се да су основни захтеви заштите од пожара испуњени уколико су спроведени 
захтеви о заштити од пожара: 
- утврђени посебним прописима, стандардима и другим актима којима је уређена област заштите од 
пожара и експлозија. 
- утврђени проценом ризика од пожара, којом су усклађене мере заштите од пожара за 
конструкцију, материјале, инсталације и опремање заштитним системима и уређајима.  

Чл. 31 гласи: 
"Изузетно главни пројекат заштите од пожара не мора бити саставни део техничке документације 
уколико се основни захтеви заштите од пожара из члана 30. овог Закона могу  сагледати кроз 
техничку документацију за изградњу објекта. 

У Чл. 33 "Закона о изменама и допунама закона о заштити од пожара" наведени су објекти 
који припадају категорији објекта за који се мора обавезно прибавити сагласност на техничку 
документацију од стране подручне јединице органа државне управе у чијој је надлежности заштита 
од пожара.  



Објекти планирани за реконструкцију и промену намене у оквиру планираног пословно-
складишног комплекса на кат. пар. топ.бр.4348/1 К.О. Опово не налазе се на списку  побројаних 
објеката. 

Сходно члану 29. Закона о заштити од пожара («Сл.Гласник РС»бр.111/09, 20/15) услови 
заштите од пожара и експлозија се преузимају из мишљења Министарства пре израде планских 
докумената. 

Сходно томе, инвеститор има обавезу да захтеве заштите од пожара спроведе кроз израду 
техничке документације и извођење а у складу са применом утврђених прописа, стандарда и других 
аката, којима је уређена област заштите од пожара и експлозија.  
 
 

7.8. Инжењерско-геолошки услови 
 

Мере заштите од земљотреса односе се на основне смернице и услове за организацију и 
изградњу насељских површина, применом важећих правилника везано за степен изградње 
појединих реона у насељима (стамбени, централни, радне зоне), густину насељености, спратност 
објеката, планирање слободних поврашина за потребе евентуалног измештања и збрињавања 
становништва. Грађевинско-техничке мере предвиђају правилан избор локације за градњу објеката, 
забрану изградње на неподесним теренима као и строго поштовање и примена важећих законских 
прописа за изградњу објеката на сеизмичком подручју. Заштита од земљотреса обезбедиће се 
спровођењем инжењерско-геолошких услова. При изградњи објеката узети у обзир прорачун на 
отпорност за земљотрес јачине минимално 70 MCS уз поштовање прописане минималне ширине 
саобраћајних коридора, како би се обезбедили слободни пролази у случају зарушавања.  

 
 

7.9. Услови за планирање и пројектовање објеката у вези са несметаним 
кретањем деце, старих , хендикепираних и инвалидних лица 
 

 Са обзиром на намену комплекса,  постоје директне обавезе примене Правилника о 
техничким стандардима планирања и пројектовања и изградње објеката којима се осигурава 
несметано кретање и приступ особа са инвалидитетом, деци и старим особама(„Сл.гласник РС“ 
бр.46/2013, 22/2015) јер се исти односи на планирање простора испред објекта и пројектовање 
пословних објеката. 
Руководећи се поштовањем основних начела принципа приступачности простора Урбанистичким 
пројектом дефинисана су следећа правила уређења, која препознају простор као приступачан: 

- Приступ комплексу, као и организација кретања кроз парцелу решен је без денивелација, 
савлађивање висинских разлика подужним падовима саобраћајница и платоа. 

- С обзиром да је кота терена  нижа од  коте приземља објекта за 0.2м планиране су рампе 
које би  омогућиле приступ свим корисницима простора без ограничења. 

- На главном улазу у објекат предвиђена су аутоматска врата 
- WC у приземљу објекта предвиђен је и за коришћење особа са посебним потребама 
- У циљу лаке оријентације, у простору саобраћајне површине комплекс је опремљен знацима 

хоризонталне и вертикалне сигнализације и посебним начином обележавања узимајући у 
обзир и кретање лица којима је кретање отежано.  

- На локацији је  планирано паркинг местo за лица са посебним потребама 
 

 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

8. ТЕХНИЧКИ ОПИС ОБЈЕКАТА  
 

На предметном простору  инвеститор планира у складу са релевантним прописима и 
законском регулативом да постојећу зграду пословних услуга - млин у оквиру постојећег пословно-
складишног комплекса реконструише и промени му намену у  складишни објекат – ХЛАДЊАЧУ, 
да постојећу помоћну зграду бр.5 уклони и да опрему потребну за функционисање технолошког 
процеса хладњаче сместиа у постојећем објекту бр.4. 



Тренутна делатност комплекса је складиштење и замрзавање воћа и поврћа, као и њихова 
дистрибуција.  

Кроз урбанистички пројекат је планирама промена планиране намене стамбено-пословно-
складишног комплекса у пословно-складишни комплекс.  

Укупна површина планираног комплекса је 45а69м² и чини га катастарска парцела 4348/1 
К.О. Опово у власништву инвеститора.  

  На кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово се налази 5(пет) постојећих објеката према копији 
плана бр.953-1/2018-79 од 24.05.2018г. и препису листа непокретности бр.2804 К.О.Опово. 
Предмет пројектовања је објекат означен бројем  2  на копији плана, док је објекат бр.5 планиран за 
уклањање, опрема за хладњачу се смешта у објекат бр.4 а објекти означени бројевима 1 и 3 се 
задржавају и нису предмет пројектовања. 

Инвеститор планира да свој инвестициони план оствари на следећи начин: 
Објекат 1 – ЗГРАДА ДРУГИХ ДЕЛАТНОСТИ  (По+Пр+Пк) ПОСЛОВНО-

СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ ХЛАДЊАЧА – није предмет пројектовања 

Објекат 2 – ЗГРАДА ПОСЛОВНИХ УСЛУГА (Пр+1+Пк) – Млин - предмет је пројектовања 

тако што се објекат реконструише и мења му се намена у СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ-ХЛАДЊАЧУ 

(Пр+1+Пк) 

Објекат 3 – ПОМОЋНА ЗГРАДА (Пр) – није предмет пројектовања 

Објекат 4 – ПОСЛОВНА ЗГРАДА ЗА КОЈУ НИЈЕ УТВРЂЕНА ДЕЛАТНОСТ (Пр) – није 

предмет пројектовања, планира се смештање опреме за функционисање технолошког процеса 

хладњаче 

Објекат 5 – ПОМОЋНА ЗГРАДА (Пр) –  није предмет пројектовања, планира се њено 

уклањање 

 
         Од пратећих садржаја комплекса инвеститор планира да изгради следеће: 
- Саобраћајне и манипулативне површине 

 
 
 

ОПИС ОБЈЕКАТА – ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 
ОБЈЕКАТ 2 - Зграда пословних услуга – МЛИН  Пр+1+Пк Кота слемена +13.70м 
          Објекат 2 је имао функцију млина у коме су се обављали сви технолошки процеси везани за 
ту врсту делатности. Објекат неколико деценија није у функцији, опрема која је коришћена за ту 
врсту делатности не постоји па према томе није могуће закључити тачну намену свих делова 
објекта.  
 
АРХИТЕКТОНСКИ ДЕО ОБЈЕКТА 
           Објекат се састоји из три нивоа: приземља, првог спрата и поткровља. Објекат је 
ентеријерски отворен без унутрашњих преградних зидова са унутрашњом дрвеном конструкцијом 
која дели унутрашњост објекта по вертикали на три етаже. Према затеченом стању нијe могуће 
одредити тачну намену делова објекта у приземљу као ни по етажама. 
Унутрашња и спољашња зидна површина, подови, кровни покривач и дрвене таванице унутар 
објекта су девастиране услед дугогодишњег некоришћења и неодржавања објекта. Столарија на 
објекту не постоји.  
 
КОНСТРУКЦИЈА 
           Фасадни, конструктивни зидови, зидани су од опеке старог формата 30x15x7цм са 
проширењима, ојачањима, на приближно 3м. Темељи су тракасти испод фасадних, 
констриктивних зидова, такође рађени од опеке.  
          Унутар објекта не постоје преградни ни конструктивни зидови. Простор је отворен и у њему 
се налази дрвена конструкција која дели објекат на три нивоа: приземље, спрат и поткровље. 
Кровни носачи у поткровљу су ојачани челичним профилима. Целокупна унутрашња конструкција 
ослања се на осам дрвених стубова 25x25 који се ослањају на темеље самце од бетона. 



           У приземљу објекта под је дрвени у два нивоa са висинском разликом од 1.31м.  
           Детаљним прегледом су уочена оштећења и пукотине на фасадном зиду са дворишне стране 
објекта што је неопходно санирати у процесу реконструкције у пренамене објекта. На осталим 
зидовима, подовима и плафонима, као ни на конструктивним елементима – надвратницима, 
надпрозорницима и гредама предметног објекта, нису уочена оштећења, па се може закључити да је 
објекат изведен квалитетно и у складу са правилима грађења.  У функционалном смислу не постоји 
директна веза са суседним објектима 1 и 4. 
 
ИНСТАЛАЦИЈЕ ВОДОВОДА И КАНАЛИЗАЦИЈЕ не постоје у објекту 
 
 
ЕЛЕКТРОИНСТАЛАЦИЈЕ  
           Не постоје у објекту, с тим што се главни мерно разводни електро орман са бројилом (МРО), 
налази на фасадном зиду објекта, на десној страни, одмах поред објекта 1.  

Мерни орман постојећег прикључка и КПК постављени су на спољној фасади објекта на 
регулационој линији. Мерни орман је типа ПОММ 4 опремљен комплетном НН полуидиректном 
мерном групом фабрички број 014270.  

Максимална снага постојећег прикључка је 140кW, фактор снаге је изнад 0.95, напон на који 
је прикључен објекат је 0,4Кv. 
           Орман МРО је пре почетка коришћења објекта потребно прегледати и установити да ли је 
израђен и прикључен на спољну мрежу у складу са издатим условима за прикључење надлежне ЕД. 
Извештај о прегледу са стручним налазом мора да изврши овлашћено предузеће, са лицем које има 
лиценцу за ову врсту радова. 
 
 

ОПИС ОБЈЕКАТА – ПЛАНИРАНО СТАЊЕ 
 
 
ОБЈЕКАТ 2 – МЛИН – планирана промена  у  СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ - ХЛАДЊАЧУ 
- ОБЈЕКАТ бр.2, који је предмет пројектовања и који је укњижен као зграда пословних услуга 

-  МЛИН, тренутно се не користи а у њему  су се некада обављали сви технолошки процеси везани 

за ту врсту делатности. Објекат неколико деценија није у функцији, опрема која је коришћена за ту 

врсту делатности не постоји па према томе није могуће закључити тачну намену свих делова 

објекта.  

            Инвеститор планира да му промени намену у складишни објекат - хладњачу због повећане 

потребе складиштења у оквиру комплекса. Складишни  простор је планиран у функцији  

делатности везане за складиштење воћа и поврћа. У складишном објекту планирана је хладњача у 

процентуалној заступљености 25%- 30%.  Категорија и класа објекта према Правилнику о 

класификацији објеката су: категорија В, а класа 125223 – Затворена складишта – хладњаче. 

Постојећи објекат је бруто површине 780м² а нето површине око 600м².  

             Планирани складишни објекат - хладњача  треба да се састоји из три технолошке целине : 

допремање односно утовар воћа и поврћа, складиштење и истовар истог.  Допрема свежег воћа и 

поврћа врши се преко колског улаза помоћу виљушкара и увози се у објекат са дворишне стране.  

Хладњача је планирана у приземљу где се воће и поврће замрзава и замрзнуто складишти.  

Капацитет складишног простора објекта  је око 60т. У постојећем објекту постоје 2 расхладна 

уређаја капацитета 10 кг расхладног флуида у систему  који служе потребама функционисања 

постојеће хладњаче. За потребе функционисања планиране хладњаче планиран је још један 

расхладни уређај капацитета 10кг расхладног флуида у систему. 

           Објекат се састоји из три етаже: приземља, спрата и поткровља.Све три етаже су без 

преградних зидова што одговара планираној функцији. Вертикална комуникација је планирана 

преко челичног степеништа и подизне платформе за палете које инвеститор планира да угради. 

Остали део простора је у функцији складиштења. Преко дрвених подова у приземљу, на спрату и у 



поткровљу планирано је изливање бетонске плоче од феробетона – висококвалитетног 

индустријског пода са изузетним карактеристикама. 

 Сама хладњача се састоји од једне просторије: коморе за лагеровање. 
Комора за лагеровање служи за складиштење већ смрзнуте малине на температури од -18ºC.  
Одржавање потребне температуре од -18 ºC у хладњачи се врши са посебним фреонским 

расхладним уређајима одговарајућих карактеристика и расхладног капацитета. 
Унутрашње јединице расхладних уређаја се монтирају унутар просторија које се монтирају 

на одговарајуће носаче везане за зид или плафон.  
Спољна јединица расхладних уређаја се монтирају напољу на посебна челична постоља у 

објекту бр. 4 како је приказано у графичкој документацији. 
Максимална прикључна електрична снага технолошких потрошача у комори за лагеровање 

12,00кW. 
Претходно замрзнута малина се у хладњачу уноси са дворишне стране и преко 

манипулативног простора виљушкаром допрема до хладњаче.  
Изношење замрзнуте малине из хладњаче се врши истом трасом. 
Поред наведених просторија у објекту се предвиђају и остале пратеће просторије хладњаче: 

манипулативни простор и складишни простор.  
 
 

 
Саставиле: 

 
 
 
 

                             
___________________________ 

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА 
Алла Филиповић, диа 

                                                                      бр.лиц.  200 0381 03 
                                                                           и 

 
 
 
 

____________________________ 
                                                                                 Данијела Барбу, диа 
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0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 
 
Инвеститор:                              Косовац Далибор, Ул.Жарка Зрењанина бр.6, Баранда 
 
Објекти:                                    РЕКОНСТРУКЦИЈA И ПРОМЕНA НАМЕНЕ           

ОБЈЕКТА БР.2 (два)  ПОСТОЈЕЋЕГ  
                                                   ПОСЛОВНО-СКЛАДИШНОГ КОМПЛЕКСА 
                                                   на кат.пар.топ.бр. 4348/1  K.O. Опово 
 
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: реконструкција и промена намене 
 
 
Пројектант:                                       ДОО „ПАНУРБИС“, Панчево, Максима Горког 2 

 
Одговорно лице пројектанта:  Алла Филиповић 
 
Печат: Потпис:  
               

                     
Главни пројектант: Алла Филиповић, дипл.инж.арх. 
Број лиценце: лиценца бр.  300 3559 03 
 
Лични печат: Потпис: 

                  
 
 
 
Број техничке документације: 50.18. 
Место и датум:     Панчевo, јун 2018. 
 
 
 



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 
 

0.1. Насловна страна главне свеске                         

0.2. Садржај главне свеске                                   

0.3. Садржај техничке документације                      

0.4. Подаци о пројектантима                                      

0.5. Општи подаци о објекту                                     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

0.3.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 

0 ГЛАВНА СВЕСКА бр: 50.18. 

1 ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр: 50.18. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

0.4.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант:                                     ДОО „ПАНУРБИС“, Панчево, Максима Горког 2 

Главни пројектант : Алла Филиповић, дипл.инж.арх. 
Број лиценце: лиценца бр.  300 3559 03 
Лични печат: Потпис: 
 

                     
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: ДОО „ПАНУРБИС“, Панчево, Максима Горког 2  
Одговорни пројектант : Алла Филиповић, дипл.инж.арх. 
Број лиценце: лиценца бр.  300 3559 03 
Лични печат: Потпис: 
 
 

                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
0.5.1. ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
објекат бр.2 – СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ - ХЛАДЊАЧА 
тип објекта: Објекат комплекса у прекинутом низу 
 
категорија објекта: 

 
В 

класификација 

појединих делова 

објекта: 

учешће у 

укупној 

површини 

објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 
 

125223 – Затворена складишта – хладњаче  

назив просторног 

односно урбанистичког 

плана: 

План генералне регулације насеља Опово(„Општински 
службени гласник општине Опово“ бр.1/2015) 

место: Опово 
број катастарске 

парцеле/списак 

катастарских парцела и 

катастарска општина: 

кат.пар.топ.бр. 4348/1K.O. Опово 

број катастарске 

парцеле/ списак 

катастарских парцела и 

катастарска општина 

преко којих прелазе 

прикључци за 

инфраструктуру: 

кат.пар.топ.бр. 5629 К.O.Опово, 
Улица Светозара Марковића 

број катастарске 

парцеле/ списак 

катастарских парцела и 

катастарска општина 

на којој се налази 

прикључак на јавну 

саобраћајницу: 

кат.пар.топ.бр. 5629 К.O.Опово, 
Улица Светозара Марковића 

 
ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 
прикључак на  водоводну мрежу и 

канализациону мрежу 
-Снабдевање објеката водом је из водоводне 
мреже преко постојећег прикључка водовода  

-Одвођење употребљених вода из објекта је у  
постојећу сабирну водонепропусну АБ јаму 

прикључак на      
електродистрибутивну мрежу 

Прикључење преко постојећег 
прикључка 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
димензије 

објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: 45а69м2 
укупна БРГП надземно: Постојеће:780.00 м² 

Планирано: 780.00м² 
 

укупна БРУТО изграђена 

површина: 
Постојеће:780.00 м² 
Планирано: 780.00м² 

 
укупна НЕТО површина: Постојеће: 604.26м² 

Планирано: 617.16 м² 

 
површина приземља: Постојеће: 260.00м² 

Планирано: 260.00 м² 

 
површина земљишта под 

објектом/заузетост: 
Постојеће: 260.00м² 
Планирано: 260.00 м² 

 
спратност (надземних и подземних 

етажа): 
Пр+1+Пк 

 
висина објекта (венац, слеме, 

повучени спрат и др.) према 

локацијским условима: 

венац – 9.60м према 

дворишту, 9.16м према 

улици  
слеме-  14.96м према 

дворишту, 14.52м према 

улици 
 

апсолутна висинска кота (венац, 

слеме, повучени спрат и др.) према 

локацијским условима: 

венац – 86.02м  
слеме-  91.41м  
 

спратна висина: 2,90м, 3,66м и  4,04м 
број функционалних јединица/број 

станова: 1 

број паркинг места: 3ПМ за обј.бр.2, 
Укупно 10ПМ 

предрачунска 

вредност објекта: 
                                                                                                  / 

материјализација 

објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Контактна фасада 
систем „демит“ 

оријентација слемена: Североисток - 
југозапад 

нагиб крова: 45º 

материјализација крова: цреп 
проценат зелених 

површина: 
(дато локацијским условима) 61.06% 

индекс заузетости: (дато локацијским условима) 25.24% 
индекс 

изграђености: 
(дато локацијским условима) 0.38 

друге 

карактеристике 
објекта: 

/ 

предрачунска 

вредност објекта: 
Пауш. 3.360.000,00 дин 
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1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 
 
 
Инвеститор:                              Косовац Далибор, Ул.Жарка Зрењанина бр.6, Баранда 
 
Објекти:                                    РЕКОНСТРУКЦИЈA И ПРОМЕНA НАМЕНЕ           

ОБЈЕКТА БР.2 (два)  ПОСТОЈЕЋЕГ  
                                                   ПОСЛОВНО-СКЛАДИШНОГ КОМПЛЕКСА 
                                                   на кат.пар.топ.бр. 4348/1  K.O. Опово 
 
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
Назив и ознака дела пројекта: 1- пројекат архитектуре 
 
За грађење/извођење радова: реконструкција и промена намене 
 
 
Печат и потпис:   Пројектант: 

ДОО „ПАНУРБИС“, Панчево, Максима Горког 2 
Алла Филиповић 
 

 
 

 
Печат и потпис: Одговорни пројектант: 
                                                            Алла Филиповић, дипл.инж.арх.  
                                                            лиценца бр.  300 3559 03 

 

 
Број техничке документације: 50.18. 
Место и датум:     Панчевo, јун 2018. 

  



 

 

1.2.  САДРЖАЈ  
 

1.1. Насловна страна  

1.2. Садржај  

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација 

1.6. Нумеричка документација 

1.7. Графичка документација 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 

81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС,  

98/2013–одлука УС, 132/14 и 145/14) и  одредби Правилника о садржини, начину и поступку 

израде и начин вршења контроле техничке документације према класи и намени објеката 

(“Службени гласник РС”, бр. 23/2015 и 77/2015) као: 

 
 

О Д Г О В О Р Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 
 

за израду  Пројекта архитектуре који је део Идејног решења  за РЕКОНСТРУКЦИЈУ 
И ПРОМЕНУ НАМЕНЕ  ОБЈЕКТА БР.2 (ДВА)  ПОСТОЈЕЋЕГ ПОСЛОВНО-

СКЛАДИШНОГ КОМПЛЕКСА на кат.пар.топ.бр. 4348/1  K.O. Опово одређује се: 

 

 
 
Алла Филиповић, дипл.инж.арх........................................................лиценца бр.  300 3559 03 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: ДОО „ПАНУРБИС“, Панчево, Максима Горког 2 

 
Одговорно лице/заступник:  Алла Филиповић, директор 

 
Печат: Потпис: 

               
 
 
Број техничке документације: 50.18. 
Место и датум:     Панчевo, јун 2018. 
 
 
 



 

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА  
 
 

Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења  за 
РЕКОНСТРУКЦИЈУ И ПРОМЕНУ НАМЕНЕ  ОБЈЕКТА БР.2 (ДВА)  
ПОСТОЈЕЋЕГ ПОСЛОВНО-СКЛАДИШНОГ КОМПЛЕКСА на кат.пар.топ.бр. 
4348/1  K.O. Опово 
 
 

Алла Филиповић, дипл.инж.арх. 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 

 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 

стандардима и нормативима из области изградње објеката и правилима струке; 
2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 

мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант : Алла Филиповић, дипл.инж.арх 
 
Број лиценце: лиценца бр.  300 3559 03 
 
  
Печат: Потпис: 
 

                
 
 
 
Број техничке документације: 50.18. 
Место и датум:     Панчевo, јун 2018. 
 
 
 
 



 

 

 Идејнo решење 
уз Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске  

разраде локације за реконструкцију и промену намене  
објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Панчево, јун 2018. Године 

 
 
 



 

 

ТЕХНИЧКИ ОПИС 
Уз Идејнo решење  

уз Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске  
разраде локацијеза реконструкцију и промену намене  

објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса 
 
Објекти: РЕКОНСТРУКЦИЈA И ПРОМЕНA НАМЕНЕ ОБЈЕКТА БР.2 ПОСТОЈЕЋЕГ 

ПОСЛОВНО-СКЛАДИШНОГ КОМПЛЕКСА 
Инвеститор: Косовац Далибор, Ул.Жарка Зрењанина бр.6, Баранда 
Локација: кат.пар.топ.бр. 4348/1  K.O. Опово 
 

На предметном простору  инвеститор планира у складу са релевантним прописима 
и законском регулативом да постојећу зграду пословних услуга - млин у оквиру постојећег 
пословно-складишног комплекса реконструише и промени му намену у  складишни 
објекат – ХЛАДЊАЧУ, да постојећу помоћну зграду бр.5 уклони и да опрему потребну за 
функционисање технолошког процеса хладњаче сместиа у постојећем објекту бр.4. 

Тренутна делатност комплекса је складиштење и замрзавање воћа и поврћа, као и 
њихова дистрибуција.  

Кроз урбанистички пројекат је планирама промена планиране намене стамбено-
пословно-складишног комплекса у пословно-складишни комплекс.  

Укупна површина планираног комплекса је 45а69м² и чини га катастарска парцела 
4348/1 К.О. Опово у власништву инвеститора.  

  На кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово се налази 5(пет) постојећих објеката према 
копији плана бр.953-1/2018-79 од 24.05.2018г. и препису листа непокретности бр.2804 
К.О.Опово. Предмет пројектовања је објекат означен бројем  2  на копији плана, док је 
објекат бр.5 планиран за уклањање, опрема за хладњачу се смешта у објекат бр.4 а објекти 
означени бројевима 1 и 3 се задржавају и нису предмет пројектовања. 

Инвеститор планира да свој инвестициони план оствари на следећи начин: 
Објекат 1 – ЗГРАДА ДРУГИХ ДЕЛАТНОСТИ  (По+Пр+Пк) ПОСЛОВНО-

СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ ХЛАДЊАЧА – није предмет пројектовања 
Објекат 2 – ЗГРАДА ПОСЛОВНИХ УСЛУГА (Пр+1+Пк) – Млин - предмет је 

пројектовања тако што се објекат реконструише и мења му се намена у СКЛАДИШНИ 
ОБЈЕКАТ-ХЛАДЊАЧУ (Пр+1+Пк) 

Објекат 3 – ПОМОЋНА ЗГРАДА (Пр) – није предмет пројектовања 
Објекат 4 – ПОСЛОВНА ЗГРАДА ЗА КОЈУ НИЈЕ УТВРЂЕНА ДЕЛАТНОСТ 

(Пр) – није предмет пројектовања, планира се смештање опреме за функционисање 
технолошког процеса хладњаче 

Објекат 5 – ПОМОЋНА ЗГРАДА (Пр) –  није предмет пројектовања, планира се 
њено уклањање 

         Од пратећих садржаја комплекса инвеститор планира да изгради следеће: 
- Саобраћајне и манипулативне површине 

 
 

ОПИС ОБЈЕКТА – ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 

ОБЈЕКАТ 2 - Зграда пословних услуга – МЛИН  Пр+1+Пк Кота слемена +13.70м 
          Објекат 2 је имао функцију млина у коме су се обављали сви технолошки 

процеси везани за ту врсту делатности. Објекат неколико деценија није у функцији, 
опрема која је коришћена за ту врсту делатности не постоји па према томе није могуће 
закључити тачну намену свих делова објекта.  

 
 
 



 

 

АРХИТЕКТОНСКИ ДЕО ОБЈЕКТА 
           Објекат се састоји из три нивоа: приземља, првог спрата и поткровља. 

Објекат је ентеријерски отворен без унутрашњих преградних зидова са унутрашњом 
дрвеном конструкцијом која дели унутрашњост објекта по вертикали на три етаже. Према 
затеченом стању нијe могуће одредити тачну намену делова објекта у приземљу као ни по 
етажама. 

Унутрашња и спољашња зидна површина, подови, кровни покривач и дрвене 
таванице унутар објекта су девастиране услед дугогодишњег некоришћења и неодржавања 
објекта. Столарија на објекту не постоји.  

 
КОНСТРУКЦИЈА 

           Фасадни, конструктивни зидови, зидани су од опеке старог формата 
30x15x7цм са проширењима, ојачањима, на приближно 3м. Темељи су тракасти испод 
фасадних, констриктивних зидова, такође рађени од опеке.  

          Унутар објекта не постоје преградни ни конструктивни зидови. Простор је 
отворен и у њему се налази дрвена конструкција која дели објекат на три нивоа: приземље, 
спрат и поткровље. Кровни носачи у поткровљу су ојачани челичним профилима. 
Целокупна унутрашња конструкција ослања се на осам дрвених стубова 25x25 који се 
ослањају на темеље самце од бетона. 

           У приземљу објекта под је дрвени у два нивоa са висинском разликом од 
1.31м.  

           Детаљним прегледом су уочена оштећења и пукотине на фасадном зиду са 
дворишне стране објекта што је неопходно санирати у процесу реконструкције у 
пренамене објекта. На осталим зидовима, подовима и плафонима, као ни на 
конструктивним елементима – надвратницима, надпрозорницима и гредама предметног 
објекта, нису уочена оштећења, па се може закључити да је објекат изведен квалитетно и у 
складу са правилима грађења.  У функционалном смислу не постоји директна веза са 
суседним објектима 1 и 4. 

 
ИНСТАЛАЦИЈЕ ВОДОВОДА И КАНАЛИЗАЦИЈЕ не постоје у објекту 

 
ЕЛЕКТРОИНСТАЛАЦИЈЕ  

           Не постоје у објекту, с тим што се главни мерно разводни електро орман са 
бројилом (МРО), налази на фасадном зиду објекта, на десној страни, одмах поред објекта 
1.  

Мерни орман постојећег прикључка и КПК постављени су на спољној фасади 
објекта на регулационој линији. Мерни орман је типа ПОММ 4 опремљен комплетном 
НН полуидиректном мерном групом фабрички број 014270.  

Максимална снага постојећег прикључка је 140кW, фактор снаге је изнад 0.95, напон 
на који је прикључен објекат је 0,4Кv. 

           Орман МРО је пре почетка коришћења објекта потребно прегледати и 
установити да ли је израђен и прикључен на спољну мрежу у складу са издатим условима 
за прикључење надлежне ЕД. Извештај о прегледу са стручним налазом мора да изврши 
овлашћено предузеће, са лицем које има лиценцу за ову врсту радова. 

 
 
ОПИС ОБЈЕКТА – ПЛАНИРАНО СТАЊЕ 
 
ОБЈЕКАТ 2 – МЛИН – планирана промена  у  СКЛАДИШНИ ОБЈЕКАТ - 

ХЛАДЊАЧУ 
- ОБЈЕКАТ бр.2, који је предмет пројектовања и који је укњижен као зграда 
пословних услуга -  МЛИН, тренутно се не користи а у њему  су се некада обављали сви 
технолошки процеси везани за ту врсту делатности. Објекат неколико деценија није у 



 

 

функцији, опрема која је коришћена за ту врсту делатности не постоји па према томе није 
могуће закључити тачну намену свих делова објекта.  
              Инвеститор планира да му промени намену у складишни објекат - хладњачу због 
повећане потребе складиштења у оквиру комплекса. Складишни  простор је планиран у 
функцији  делатности везане за складиштење воћа и поврћа. У складишном објекту 
планирана је хладњача у процентуалној заступљености 25%- 30%.  Категорија и класа 
објекта према Правилнику о класификацији објеката су: категорија В, а класа 125223 – 
Затворена складишта – хладњаче. Постојећи објекат је бруто површине 780м² а нето 
површине око 600м².  

  Планирани складишни објекат - хладњача  треба да се састоји из три технолошке 
целине : допремање односно утовар воћа и поврћа, складиштење и истовар истог.  
Допрема свежег воћа и поврћа врши се преко колског улаза помоћу виљушкара и увози се 
у објекат са дворишне стране.  Хладњача је планирана у приземљу где се воће и поврће 
замрзава и замрзнуто складишти.  Капацитет складишног простора објекта  је око 60т. У 
постојећем објекту постоје 2 расхладна уређаја капацитета 10 кг расхладног флуида у 
систему  који служе потребама функционисања постојеће хладњаче. За потребе 
функционисања планиране хладњаче планиран је још један расхладни уређај капацитета 
10кг расхладног флуида у систему. 

   Објекат се састоји из три етаже: приземља, спрата и поткровља.Све три етаже су 
без преградних зидова што одговара планираној функцији. Вертикална комуникација је 
планирана преко челичног степеништа и подизне платформе за палете које инвеститор 
планира да угради. Остали део простора је у функцији складиштења. Преко дрвених 
подова у приземљу, на спрату и у поткровљу планирано је изливање бетонске плоче од 
феробетона – висококвалитетног индустријског пода са изузетним карактеристикама. 

 Сама хладњача се састоји од једне просторије: коморе за лагеровање. 
Комора за лагеровање служи за складиштење већ смрзнуте малине на температури 

од -18ºC.  
Одржавање потребне температуре од -18 ºC у хладњачи се врши са посебним 

фреонским расхладним уређајима одговарајућих карактеристика и расхладног капацитета. 
Унутрашње јединице расхладних уређаја се монтирају унутар просторија које се 

монтирају на одговарајуће носаче везане за зид или плафон.  
Спољна јединица расхладних уређаја се монтирају напољу на посебна челична 

постоља у објекту бр. 4 како је приказано у графичкој документацији. 
Максимална прикључна електрична снага технолошких потрошача у комори за 

лагеровање 12,00кW. 
Претходно замрзнута малина се у хладњачу уноси са дворишне стране и преко 

манипулативног простора виљушкаром допрема до хладњаче.  
Изношење замрзнуте малине из хладњаче се врши истом трасом. 
Поред наведених просторија у објекту се предвиђају и остале пратеће просторије 

хладњаче: манипулативни простор и складишни простор. 
                                                                                            Одговорни пројектант: 

      дипл.инж.арх. Алла Филиповић 
                    лиценца број: 300 3559 03 

 
 

Панчево, јун 2018. године 



 

 

 Идејнo решење 
уз Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске  

разраде локације за реконструкцију и промену намене  
објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса 

 на кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Панчево, јун 2018. Године 

 



 

 

НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
Уз Идејнo решење  

уз Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске  
разраде локације за реконструкцију и промену намене  

објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса 
 

Урбанистички 

параметри 
Парцела топ. бр. 4348/1 К.О. Опово 

 
Површина 

парцеле 
45а69м2

 

 

Површина 

земљишта под 

објектом - 

заузетост(м2) 

бр.1  - 

пословно-

складишни 

објекат 

бр.2 – 

складишн

и објекат - 

хладњача 

бр.4 – 

пословни 

објекат 

бр.3-постојећи 

објекат 

бр.5-

постојећ

и објекат 

(уклања 

се) 

581.00 260.00 85.00 227.00 0.00 

1153.00 

Укупна 

бруто 

грађевинска 

површина 

објеката  (м2) 

бр.1  - 

пословно-

складишни 

објекат 

бр.2 – 

складишн

и објекат - 

хладњача 

бр.4 – 

пословни 

објекат 

бр.3-постојећи 

објекат 

бр.5-

постојећ

и објекат 

(уклања 

се) 

     660.36 780.00 85.00 227.00 0.00 

1752.36 

Бруто  

развијена 

грађевинска 

површина 

објеката  (м2) 

бр.1  - 

пословно-

складишни 

објекат 

бр.2 – 

складишн

и објекат - 

хладњача 

бр.4 – 

пословни 

објекат 

бр.3-постојећи 

објекат 

бр.5-

постојећ

и објекат 

(уклања 

се) 

      634.29 780.00 85.00 227.00 0.00 

1726.29 

 
Индекс 

заузетости % 
25.24% 

Индекс 

изграђености 
0.38 

Опремљеност 

паркинг 

простора 

Укупно 10ПМ (путничка возила) од тога 1 паркинг место за возила која 

користе особе са инвалидитетом 

 

Зелене 

површине 
2789.93/61.06% 

Манипулативне 

и саобраћајне 

површине 

523.75/11.46% 



 

 

Пешачке стазе 102.32/2.24% 

 

 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
Одговорни пројектант: 

      дипл.инж.арх. Алла Филиповић 
                    Лиценца број: 300 3559 03  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

Панчево, јун 2018. године 



 

 

 

 Идејнo решење 
уз Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске  

разраде локације за реконструкцију и промену намене  
објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса 

 на кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Панчево, јун 2018. Године 
 



 

 

 
 

 Идејнo решење 
уз Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске  

разраде локацијеза реконструкцију и промену намене  
објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса 

 на кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Панчево, јун 2018. Године 
 
 















 

 

 Идејнo решење 
уз Урбанистички пројекат за потребе урбанистичко-архитектонске  

разраде локацијеза реконструкцију и промену намене  
објекта бр.2 (два) постојећег пословно-складишног комплекса 

 на кат.пар.топ.бр. 4348/1 К.О. Опово 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ПЛАНИРАНО СТАЊЕ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Панчево, јун 2018. Године 
 
 














