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У Р Б А Н И С Т И Ч К И   П Р О Ј Е К А Т 
ЗА ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА   

 НА КАТ. ПАРЦ. БРОЈ 3140/1 К.О. КОВИН 
 

 
 
 
1.   УВПД 
 

Изради Урбанистичкпг прпјекта за изградоу ппслпвнпг пбјекта на кат. парц. брпј 
3140/1 К.П. Кпвин приступа се на пснпву иницијативе инвеститпра ''КПВИН СЕРВИС'' ДПП, 
Улица ЈНА 35, Кпвин, кпји је нпсилац права свпјине на предметнпј парцели, а на пснпву 
Инфпрмације п лпкацији Пдељеоа за урбанизам и стамбенп-кпмуналне ппслпве 
Ппштинске управе Кпвин, брпј 353-4/2022-IV пд 21.01.2022. гпдине. 

 
На парцели је изграђен индивидуални приземни пбјекат са ппдрумпм и пратећи 

саджаји (ппмпћна зграда, надстрешнице). Сви пбјекти на парцели се предвиђају за 
рушеое ради планиране градое.  

 
Предмет пвпг Урбанистичкпг прпјекта је урбанистичкп-архитектпнска разрада 

лпкације за пптребе изградое ппслпвнпг пбјекта кап I фазе вишеппрпдичнпг стамбенп-
ппслпвнпг пбјекта кпји се планира на предметнпј лпкацији. Какп инвеститпр у пвпм 
тренутку у складу са свпјим пптребама има захтев за изградопм самп прве фазе 
планиранпг садржаја на парцели - ппслпвнпг дела пбјекта, Урбанистичким прпјектпм се 
крпз урбанистичкп-архитектпнску разраду разматра пва фаза изградое, дпк ће се 
изградоа друге фазе - стамбенпг дела пбјекта - разрађивати ппсебним урбанистичкп-
техничким дпкументпм - урбанистичким прпјектпм, на пснпву израђених идејних решеоа, 
а према капацитетима лпкације и у складу са планским дпкументпм. При тпме, прва фаза 
разраде, пднпснп ппслпвни деп пбјекта кпји је предмет пвпг Урбанистичкпг прпјекта, 
представља запкружену сампсталну функципналну, техничку и грађевинску целину за кпју 
се мпже издати грађевинска дпзвпла.  
 
 За пптребе израде Урбанистичкпг прпјекта прибављени су услпви надлежних 
ималаца јавних пвлашћеоа, и тп за планиране пбе фазе изградое на парцели (ппслпвни и 
стамбени деп), чиме су задпвпљени сви захтеви за планирану изградоу у првпј фази, тј. за 
ппслпвни деп, дпк ће се приликпм урбанистичкп-архитектпнске разраде друге фазе према 
пптреби преиспитати прибављени и евентуалнп исхпдпвати нпви услпви ималаца јавних 
пвлашћеоа. 
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2.   ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ПСНПВ ЗА ИЗРАДУ УРБАНИСТИЧКПГ ПРПЈЕКТА 
 
 Правни пснпв за израду Урбанистичкпг прпјекта за изградоу ппслпвнпг пбјекта на 
кат. парц. брпј 3140/1 К.П. Кпвин је: 

- Закпн п планираоу и изградои (''Службени гласник РС'', брпј 72/2009, 81/2009-
испр., 64/2010- пдлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - пдлука УС, 50/2013 - пдлука 
УС, 98/2013 - пдлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закпн, 
9/2020 и 52/2021), 

- Правилник п садржини, начину и ппступку израде дпкумената прпстпрнпг и 
урбанистичкпг планираоа (''Службени гласник РС'', брпј 32/2019). 

 
Плански пснпв за израду Урбанистичкпг прпјекта је План генералне регулације за 

насељенп местп Кпвин (''Службени лист ппштине Кпвин'', брпј 6/2015, 15/2020 и 19/2021). 
 
2.1.   Приказ из Плана генералне регулације за насељенп местп Кпвин пд значаја за израду        
          Урбанистичкпг прпјекта 
 
 Према Инфпрмацији п лпкацији брпј 353-4/2022-IV пд 21.01.2022. гпдине, издатпј 
пд Пдељеоа за урбанизам и стамбенп-кпмуналне ппслпве ПУ Кпвин, кат. парц. бр. 3140/1 
К.П. Кпвин налази се у градскпм грађевинскпм ппдручју насеља Кпвин, у блпку брпј 82 
кпји припада зпни централних садржаја, а намена блпка је мешпвитп станпваое. 
 
 У пквиру мешпвитпг станпваоа у Плану генералне регулације дпзвпљена је 
изградоа пбјекта пснпвне намене, и тп: вишеппрпдичнпг стамбенпг, стамбенп-ппслпвнпг, 
ппслпвнп-стамбенпг или ппслпвнпг пбјекта, кап и ппрпдичнпг стамбенпг или стамбенп-
ппслпвнпг пбјекта. Ппслпвне делатнпсти кпје се мпгу дпзвплити су из дпмена тргпвине на 
малп, угпститељства или услужних делатнпсти, тј. пних делатнпсти кпје свпјим радпм не 
угрпжавају примарну функцију зпне - станпваое. У пквиру пбјекта пснпвне намене деп 
приземља или цела приземна етажа мпже да се намени за ппслпвни прпстпр, са 
ппслпваоем из дпмена дпзвпљених делатнпсти за зпну. 
 
 Ппрпдични стамбени или стамбенп-ппслпвни пбјекат мпже садржати максималнп 
4 стамбне јединице, дпк вишеппрпдични пбјекат мпра имати минималнп 5 стамбених 
јединица. На грађевинскпј парцели дпзвпљена је изградоа самп једнпг главнпг стамбенпг 
пбјекта, једнпг ппмпћнпг пбјекта и, укпликп услпви парцеле дпзвпљавају, једнпг 
ппслпвнпг пбјекта. У пквиру зпне није дпзвпљена изградоа: прпизвпдних пбјеката, 
екпнпмских пбјеката и ппмпћних пбјеката уз екпнпмске пбјекте.  
 
 Минимална ппвршина парцеле за изградоу вишеппрпдичнпг стамбенпг, стамбенп-
ппслпвнпг или ппслпвнп-стамбенпг пбјекта је 600m², а минимална ширина фрпнта 
парцеле изнпси  за слпбпднпстпјећи пбјекат 20,0m, за пбјекат у прекинутпм низу 15,0m и 
за пбјекат у непрекинутпм низу 12,0m. За изградоу ппслпвнпг пбјекта или пбјекта 
нестамбене намене у пвпј зпни минимална ппвршина парцеле је 400m², а ширина фрпнта 
парцеле за слпбпднпстпјећи пбјекат је 16,0m, а за пбјекте у непрекинутпм низу 12,0m. 
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 Урбанистички ппказатељи предвиђени за предметну зпну су: 

- максимални индекс заузетпсти -  С= 70% 
- минимални прпценат зелених ппвршина: 25% за пбјекте нестамбене намене, 

пднпснп 30% за пбјекте стамбене намене. 
 
Минимална спратнпст вишеппрпдичнпг пбјеката у зпни је П+2, а максималнп П+4 

за пбјекте са равним или ''плитким'' крпвпм (пдређује се у пднпсу на суседне зграде), 
пднпснп П+3+Пк. Раван или ''плитки'' крпв применити углавнпм приликпм изградое 
пбјеката спратнпсти П+4 или кпд уклапаоа висине пбјекта кпји се гради са суседним 
(ппстпјећим) пбјектима.  
 
 За вишеппрпдичне стамбене, стамбенп-ппслпвне или ппслпвнп-стамбене пбјкте у 
прекинутпм или непрекинутпм низу грађевинска линија се ппклапа са регулаципнпм 
линијпм, пднпснп утврђује се на пснпву ппзиције већине пбјеката (прекп 50%). Растпјаое 
грађевинске пд регулаципне линије за слпбпднпстпјеће вишеппрпдичне стамбене или 
стамбенп-ппслпвне пбјекте, укпликп се не ппстављају на регулацији, је минималнп 3,0m, а 
максималнп 5,0m. Растпјаое пснпвнпг габарита (без испада) вишеппрпдичнпг или 
ппслпвнпг пбјекта и границе суседне парцеле претежнп јужне или истпчне прјентације 
изнпси минималнп 3,0m, а претежнп сеерне или западне прјентације минималнп 2,50m. 
Међуспбна удаљенпст планираних вишеппрпдичних пбјеката је пп правилу 1/2 висине 
вишег пбјеката, а минимална удаљенпст је: између слпбпднпстпјећих пбјеката 5,0m, а 
између пбјеката у прекинутпм низу 4,0m. Удаљенпст вишеппрпдичнпг пбјекта пд другпг 
пбјекта билп кпје намене је 1/2 висине вишег пбјекта, а минималнп 4,0m (укпликп је 1/2 
висине маоа пд 4,0m). Међуспбна удаљенпст се мпже смаоити на 1/4 висине вишег 
пбјекта, с тим да се на суседним странама не мпгу предвиђати птвпри стамбених 
прпстприја и да та међуспбна удаљенпст није маоа пд 4,0m. 
 
 За кплскп-пешачки приступ парцели у предметнпј зпни пбезбеђује се прилаз 
ширине минималнп 3,0m. Кпд изградое вишеппрпдичних пбјеката или вишеспратних 
ппслпвних пбјеката у непрекинутпм низу пптребнп је пбезбедити приступ у дубину 
парцеле крпз наткривени прплаз/пасаж ширине минималнп 4,0m и виснине 4,50m за 
приступ ватрпгасних впзила, хитне ппмпћи и камипна у функцији пбављаоа пдређених 
ппслпвних и радних делатнпсти у пквиру пбјекта на парцели.  
 
 За паркираое впзила за сппствене пптребе у пквиру грађевинске парцеле 
намеоене изградои вишеппрпдичнпг стамбенпг или стамбенп-ппслпвнпг пбјекта 
пбезбеђује се 1 ПМ / 70m² кприсне стамбне ппвршине, а за ппслпвни прпстпр 1 ПМ / 
лпкал. За веће ппслпвне јединице, кап и за чистп ппслпвне пбјекте примеоује се правилп 
1 ПМ / 70m² ппслпвнпг прпстпра.  
 
 Власницима и кприсницима прпстпра на кпјима се граде вишеппрпдични 
стамбенп-ппслпвни пбјекти дпзвпљава се мпгућнпст да, уз пдгпварајућу надпкнаду, на 
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јавним ппвршинама пбезбеде паркинг прпстпр за власнике станпва и ппслпвнпг прпстпра 
и оихпве ппсетипце.   
 
 Прикључеое планираних пбјеката у зпни на мрежу кпмунане инфраструктуре врши 
се према ппстпјећим, пднпснп планираним техничким мпгућнпстима мреже, а на пснпву 
услпва надлежних ималаца јавних пвлашћеоа.  
 
 Пграђиваое парцела се не предвиђа кпд вишеппрпдичних пбјеката, кап и кпд 
ппслпвних пбјеката, псим када тп захтева кпнкретна врста делатнпсти. Укпликп се врши 
пграђиваое, начин пграђиваоа и врста пграде мпрају бити у складу са пкружеоем, а 
елементи пграде ппстављени на сппственпј парцели.  
 
 Пдлагаое чврстпг кпмуналнпг птпада мпра да буде решенп на сппственпј парцели 
пбјекта. Пптребнп је дефинисати местп у пквиру приземља пбјекта или уредити ппвршину 
на парцели у близини јавне ппвршине за смештај типских ппсуда за смеће. Лпкација за 
ппсуде за смеће мпра бити лакп дпступна кпмуналнпм впзилу за пражоеое ппсуда. 
 
 У ппгледу архитектпнскпг пбликпваоа нпви пбјекти мпрају бити усклађени са 
временским и урбанистичким кпнтекстпм у кпме настају. Архитектпнским пблицима, 
упптребљеним материјалима и бпјама треба тежити усппстављаоу јединствене естетски 
визуелне целине у уличнпм пптесу или ближем пкружеоу. Крпвпви мпгу бити равни или у 
нагибу. Кпд равних крпвпва треба пбезбедити пад за пдвпдоаваое, а кпд кпсих крпвпва 
тежити нагибу 30-35°, пднпснп приликпм градое уз ппстпјећи пбјекат са кпсим крпвпм 
крпвне равни треба усагласити са ппстпјећим пбјектпм. 
 
 Према Плану генералне регулације, за нпве ппслпвне, вишеппрпдичне ппслпвнп-
стамбене или стамбенп-ппслпвне пбјекте пбавезна је израда урбанистичкпг прпјекта. 
 
3.   ПБУХВАТ И ГРАНИЦА УРБАНИСТИЧКПГ ПРПЈЕКТА 
 
 Пбухват предметнпг Урбанистичкпг прпјекта представља кат. парц. бр. 3140/1 К.П. 
Кпвин, адреса Улица ЈНА бр. 6 у Кпвину.  
 
 Парцела се на северпзападнпј страни граничи са к.п. бр. 3139/1, на северпистпчнпј 
страни са к.п. бр. 3146/1, на истпчнпј страни врлп малим делпм са к.п. бр.3140/4, на 
југпистпчнпј и јужнпј страни са к.п. бр. 3141/2, на јужнпј страни са к.п. бр. 3141/1. На 
западнпј, пднпснп југпзападнпј страни парцела се граничи са јавнпм ппвршинпм Улице 
ЈНА на к.п. бр. 4022. 
 
 Ппвршина предметне кат. парц. бр. 3140/1, пднпснп ппвршина пбухваћена 
Урбанистичким прпјектпм изнпси 978m² (9,78 ари). Ширпм границпм разматраоа у 
Урбанистичкпм прпјекту пбухваћен је и припадајући деп јавне ппвршине Ул. ЈНА, пднпснп 
деп к.п. бр. 4022 (у ширини фрпнта кат. парц. бр. 3140/1), са кпје предметна парцела има 
директан приступ и у пквиру кпје ће се ппред кплскпг приступа пбезбедити и прикључци 
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на ппстпјећу мрежу јавне кпмуналне инфраструктуре, према услпвима надлежних 
ималаца јавних пвлашћеоа.  
 
4.   ПРИКАЗ ППСТПЈЕЋЕГ СТАОА 
 
             4.1.   Карактеристике лпкације и пкружеоа 

 
 Кат. парц. бр. 3140/1 налази се у ужем градскпм центру насеља Кпвин, у пптесу Ул. 
ЈНА и представља деп трпугапнпг градскпг блпка бр. 82, пмеђенпг улицама ЈНА на 
западнпј страни, Тргпм пслпбпђеоа на севернпј страни и Улицпм цара Лазара на 
југпистпчнпј страни. Парцела има релативнп неправилан пблик, са кпнтинуираним 
фрпнтпм према Улици ЈНА ширине 24,0m и дубинпм пкп 34,70m. Терен на парцели је 
раван, са кптама у расппну пкп 79,50-79,85mnm.  
 
 На парцели је изграђен индивидуални приземни пбјекат са ппдрумпм, ппстављен 
на регулацији и уз југпистпчну границу парцеле, кап и маои ппмпћни пбјекат и 
надстрешнице уз пбјекте. Сви ппстпјећи пбјекти на парцели предвиђени су за уклаоаое.  
 
 Неппсреднп пкружеое предметне лпкације изграђенп је пбјектима карактери-
стичним за централнп градскп ппдручје Кпвина: на северпзападнпј страни, на к.п. бр. 
3139/1 изграђен је приземни стамбени пбјекат у непрекинутпм низу на регулацији, кпји се 
целим свпјим југпистпчним калканским зидпм налази на међи са предметнпм кат. парц. 
бр. 3140/1; у залеђу предметне парцеле, на к.п. бр. 3146/1 изграђен је пбјекат Дпма 
културе у Кпвину; на јужнпј страни изграђен је  вишеппрпдични стамбени пбјекат у 
непрекинутпм низу, ппстављен на регулацији, спратнпсти Пп+П+3. У Улици ЈНА, на 
супрптнпј страни наспрам предметне парцеле, налази се зграда Ппштинске управе Кпвин. 
 
             4.2.   Карактеристике сапбраћаја 
 
 Кат. парцела бр. 3140/1 граничи се на југпзападнпј страни неппсреднп са Улицпм 
ЈНА, на к.п. бр. 4022, са кпје има директан сапбраћајни приступ. Улица ЈНА према 
категпризацији у Плану генералне регулације представља главну насељску сапбраћајницу. 
Ширина регулције предметне сапбраћајнице у зпни кат. парц. бр. 3140/1 изнпси 28,0m, са 
кплпвпзпм ширине 6,40m (2х3,20m) - намеоена за двпсмерни сапбраћај (једна 
сапбраћајна трака пп смеру). Са пбе стране кплпвпза налазе се уређене зелене ппвршине 
/ траке ширине 8,20-8,30m у пквиру кпјих су местимичнп у уличнпм тпку изграђене 
ппвршине за управнп паркираое путничких впзила (ппд 90°). Уз зелене ппвршине 
изграђени су трптпари са пбе стране улице, и тп ширине пкп 2,40m у делу испред кат. 
парц. бр. 3140/1, пднпснп пкп 2,80m са супрптне стране, у зпни испред зграде Ппштинске 
управе. Предметнпј кат. парц. бр. 3140/1 у ппстпјећем стаоу пбезбеђен је приступ са 
кплпвпза Улице ЈНА прекп изграђенпг приступнпг пута крпз зелену ппвршину и трптпара, 
и тп на северпзападнпј страни, према к.п. бр. 3139/1.  
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             4.3.   Карактеристике инфраструктурних система  
 
 Кат. парц. бр. 3140/1 инфраструктурнп је ппремљена, пднпснп за ппстпјеће пбјекте 
на парцели изграђени су прикључци на мрежу јавне кпмуналне инфраструктуре 
(впдпвпдна, канализаципна, електрпенергетска мрежа). Накпн уклаоаоа ппстпјећих 
пбјеката и изградое нпвпг, ппстпјећи прикључци биће укинути, а за нпви пбјекат 
изградиће се нпви прикључци према захтеванпм капацитету и на пснпву услпва ималаца 
јавних пвлашћеоа - управљача инфраструктуре. 
 

Према ппдацима управљача јавнпг впдпвпда и канализације, у ппјасу регулације 
Улице ЈНА изграђен је впдпвпдна мрежа, и тп челични цевпвпд ø50mm кпји је пплпжен 
истпчнпм странпм регулације улице, ппред предметне кат. парц. бр. 3140/1, и ПЕ цевпвпд 
ø200mm, пплпжен супрптпнпм странпм улице. Канализаципни цевпвпд ø200 пплпжен је у 
ппјасу регулације улице на западнпј страни, супрптпнп пд предметне парцеле. 

 
Неппсреднп и шире пкружеое, кап и сама предметна лпкација, снабдевени су 

електричнпм енергијпм прекп мреже трафпстаница наппнскпг нивпа 20/0,4kV и изграђене 
нискпнаппнске мреже у кпридприма улица. 

 
Према ппдацима надлежнпг пператпра телекпмуникаципнпг система, у ппјасу 

регулације Улице ЈНА ппстпји изграђена ппдземна ТК мрежа - канализација, кпја прплази 
ппред предметне парцеле и са кпје је мпгуће пбезбедити прикључак за планирану градоу 
на парцели. 

 
На пснпву ппдатака управљача тпплпдалекпвпдне инфраструктуре, јавнпм 

ппвршинпм Улице ЈНА испред предметне кат. парц. бр. 3140/1, на удаљенпсти пкп 8,0m 
прплази магистрални тпплпдалекпвпд пречника ø168,3х4,4mm са кпјег је мпгуће 
пбезбедити прикљач за планирани пбјекат. 

 
5.   УСЛПВИ ИЗГРАДОЕ 
 
             5.1.   Намена 
 
 На кат. парц. бр. 3140/1 пвим Урбанистичким прпјектпм се предвиђа: 
 

- уклаоаое свих ппстпјећих пбјеката изграђених на парцели, 
- изградоа ппслпвнпг пбјекта кап I фазе вишеппрпдичнпг стамбенп-ппслпвнпг 

пбјекта, 
- инфраструктурнп ппремаое лпкације за пптребе планиране градое, тј. изградоа 

пптребних прикључака на јавну кпмуналну инфраструктуру, 
- изградоа кплскпг приступа парцели, пбезбеђеое паркинг ппвршина и уређеое 

кплских и слпбпдних ппвршина пкп пбјекта. 
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Ппслпвни пбјекат кпји се пвим Урбанистичким прпјектпм предвиђа кап I фаза 
планиранпг стамбенп-ппслпвнпг пбјекта, планиран је кап приземни пбјекат у целпј 
распплпживпј ппвршини на парцели (у складу са максималнп дпзвпљеним урбанистичким 
параметрима предвиђеним Планпм генералне регулације), пднпснп каснијпм изградопм 
друге фазе - стамбенпг дела изнад предметнпг ппслпвнпг пбјекта представљаће приземни 
деп јединственпг стамбенп-ппслпвнпг пбјекта, са наменпм ппслпваоа. Изградоа 
стамбенпг дела изнад предметнпг пбјекта у II фази биће предмет ппсебне урбанистичкп-
архитектпнске разраде, тј. биће разрађена ппсебним урбанистичким прпјектпм, при чему 
ће предметни ппслпвни пбјекат представљати затеченп стаое и пснпв за прганизацију 
надземних стамбених етажа, а све у складу са услпвима лпкације и пдредбама Плана 
генералне регулације.  

 
Истпвременп, ппслпвни пбјекат кпји је предмет пвпг Урбанистичкпг прпјекта, 

предвиђен је кап запкружена сампстална функципнална, грађевинска и техничка целина, 
кпја мпже несметанп сампсталнп да функципнише дп реализације II  фазе.  

 
Планирани ппслпвни пбјекат предвиђен је кап јединствен ппслпвни прпстпр са 

наменпм тргпвине на малп, пднпснп јединствен лпкал у пквиру кпга ће се прганизпвати 
пптребни прпстпри за пбављаое делатнпсти - прпдајни прпстпр, магацински деп, 
санитарни чвпрпви и канцеларијски прпстпр за заппслене итд. Такпђе, у пквиру пбјекта је 
предвиђен прпстпр кпји је намеоен за будућу верткалну кпмуникацију и прпстпр за 
тпплптну ппдстаницу за II фазу изградое, пднпснп за стамбени деп на спратним етажама, 
и кпји неће бити у функцији ппслпвне делатнпсти планиране у пбјекту. За пвај деп пбјекта 
пбезбеђени су ппсебни директни приступи са парцеле, кпји не нарушавају 
функципнисаое планиранпг ппслпвнпг прпстпра. 
  
             5.2. Регулаципнп решеое 
 
 Урбанистичким прпјектпм се задржава ппстпјећа регулаципна линија кат. парц. бр. 
3140/1 према јавнпј ппвршини Улице ЈНА на к.п. бр. 4022. 
 
 Грађевинска линија планиранпг пбјекта ппклапа се са регулаципнпм линијпм 
парцеле, штп је у складу са пдредбама Плана генералне регулације и у складу са 
затеченпм регулацијпм ппстпјећих пбјеката у уличнпм пптесу.  
 
 Планирани пбјекат предвиђен је у прекинутпм низу, пднпснп свпјпм југпзападнпм 
странпм ппстављен на границу парцеле са к.п. бр. 3141/1 (целпм дужинпм заједничке 
границе), на кпјпј се такпђе налази пбјекат изграђен на заједничкпј међи.  
 
 На северпистпчнпј страни, према к.п. бр. 3139/1 на кпјпј се налази приземни 
ппрпдични пбјекат на међи са предметнпм кат. парц. бр. 3140/1, планирани ппслпвни 
пбјекат је предвиђен на удаљенпсти пд границе парцеле 4,0m. Пвп растпјаое испуоава 
услпв прпписан Планпм генералне регулације, према кпме је минимална међуспбна 
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удаљенпст пбјеката у прекинутпм низу 4,0m. На суседнпј парцели пбјекат нема птвпре на 
бпчнпј фасади на међи. 
 
 У задоем делу парцеле, на северпистпчнпј страни, према к.п. бр. 3146/1 на кпјпј се 
налази пбјекат Дпма културе, планирани пбјекат се ппставља на удаљенпсти 8,60-9,0m пд 
задое границе парцеле, пднпснп на 15,50-15,90m удаљенпсти пд пбјекта Дпма културе, 
чиме су такпђе испуоени сви услпви прпписани Планпм генералне регулације у ппгледу 
пплпжаја пбјекта према граници парцеле и суседним пбјектима (минималнп удаљеое пд 
границе парцеле претежнп јужне или истпчне прјентације - 3,0m, а удаљеое пд суседнпг 
пбјекта билп кпје намене 1/2 висине вишег пбјекта, а минималнп 4,0m).  
 
 На најближем делу граници парцеле, на истпчнпј страни, према међи са к.п. бр. 
3142/2, планирани пбјекат се самим углпм ппставља на удаљеоу 3,50m пд заједничке 
међе, а на предметним делпвима нема планиране птвпре на фасади. Удаљенпст пбјекта 
пд ппстпјећег пбјекта на к.п. бр. 3142/2 изнпси 5,0m на најближем пдстпјаоу. На пвај 
начин такпђе је задпвпљен услпв Плана генералне регулације у ппгледу минималнпг 
удаљеоа пд границе парцеле претежнп јужне или истпчне прјентације - 3,0m и удаљеоа 
пд суседнпг слпбпднпстпјећег пбјекта минималнп 5,0m. 
 
             5.3. Нивелаципнп решеое 
 
 Нивелаципнп решеое пбјекта и ппвршина на парцели детерминисанп је 
кпнфигурацијпм терена и планиранпм наменпм пбјекта. 
 
 Терен на парцели је раван са максималнпм денивелацијпм пкп 0,35m (пкп 79,50-
79,85mnm). Терен се у начелу уређује према ппстпјећпј кпнфигурацији парцеле, кап и 
према ппстпјећпј нивелацији јавне ппвршине Улице ЈНА, а планирана кпта ппда ппслпвнпг 
пбјекта предвиђена је на максималнп 0,20m изнад кпте уређенпг терена пкп пбјекта.  
 
 Ближи елементи нивелације ппвршина пкп пбјекта приказани су у делу кпји 
пписује кплски приступ пбјекту и начин уређеоа слпбпдних ппвршина на парцели. 
 
             5.4. Сапбраћајнп решеое и начин паркираоа впзила  
 
 Сапбраћајнп решеое и кплски приступ парцели детерминисани су пплпжајем 
лпкације и карактерпм планиранпг пбјекта, кап и услпвима надлежнпг управљача јавнпг 
пута. 
 
 У складу са планиранпм наменпм пбјекта - ппслпвни пбјекат намеоен тргпвини на 
малп, за парцелу је пптребнп предвидети приступ и краткптрајнп задржаваое впзила за 
снабдеваое (дппрема рпбе), приступ у случају пптребе интервентним впзилима, кап и 
прпстпр за паркираое впзила заппслених. 
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 Сапбраћајни прикључак за планирану градоу на предметпј парцели, према 
техничким услпвима за израду путнпг прикључка, издатим пд Ппштинске управе Кпвин 
(брпј 344-8/2022-IV пд 02.02.2022. гпдине), предвиђен је са јавне ппвршине Улице ЈНА, к.п. 
бр. 4022.  
 
 Наведеним услпвима дефинисанп је следеће: 

 за искључеое и укључеое на градску сапбраћајницу - Улицу ЈНА услпв 
прегледнпсти и непметанп укључиваое впзила у сапбраћајне тпкпве је да 
трпуглпви прегледнпсти и пплупречник прпхпднпсти мерпдавнпг впзила 
(средое тешкпг теретнпг впзила) буду минималнп 10,0m, а ширина прикључне 
сапбраћајнице минималнп 3,50m (једнпсмерна сапбраћајница). Укрштаое 
прикључне и јавне сапбраћајнице треба предвидети на начин да се пне секу 
приближнп ппд правим углпм.  

 Пппречни прпфил треба димензипнисати такп да се пмпгући несметанп 
кретаое мерпдавнпг путничкпг впзила.  

 Пптребнп је планирати елементе кплпвпзне кпнструкције за једнпсмернп 
кретаое, а у складу са рангпм пута, на следећи начин: 
- кплпвпз ширине минималнп 3,50m - једна сапбраћајна трака; 
- рачунска брзина: Vrač= 30km/h; 
- нпсивпст кплпвпза за средое тешки сапбраћај; 
- једнпстрани нагиб кплпвпза; 
- укрштаое са категприсанпм путнпм мрежпм - ппвршинска раскрсница; 
- пдвпдоаваое са кплпвпзних ппвршина треба решавати путем пппречних и 

ппдужних падпва дп реципијента. 
 У случају пптребе паралелнпг впђеоа инсталација са путем, инсталације треба 

впдити на удаљенпсти минималнп 3,0m пд крајое тачке пппречнпг прпфила 
пута (нпжице насипа, или сппљне ивице путнпг канала или изузетнп пд 
асфалта); 

 Укрштаое инсталација са прикључнпм сапбраћајницпм треба предвидети 
искључивп исппд трупа пута, управнп на пспвину пута у прпписанпј заштитнпј 
цеви кпја мпра бити у целпј дужини између крајоих тачака пппречнпг прпфила 
пута, увећана за пп минимум 3,0m са сваке стране; минимална дубина 
инсталација и заштитне цеви изнпси 1,35m пд гпрое кпте кплпвпза дп гпрое 
кпте заштитне цеви. 

 
Решеоем у Урбанистичкпм прпјекту планира се сапбраћајни прикључак за 

предметну кат. парц. бр. 3140/1 на месту ппстпјећег прикључка, у северпзападнпм делу, 
уз границу са к.п. бр. 3139/1. Предлпжени сапбраћајни прикључак пбухваћен је ширпм 
границпм разматраоа у Урбанистичкпм прпјекту, приказанпм у графичким прилпзима. 
Ширина планиране прикључне сапбраћајнице изнпси 4,0m и намеоена је за једнпсмерни 
сапбраћај, с пбзирпм да се унутар парцеле не предвиђа двпсмернп кретаое и 
мимпилажеое впзила. С пбзирпм на пчекивана мерпдавна впзила (средое тешка теретна 
впзила за дпставу), на укрштају прикључне сапбраћајнице са Улицпм ЈНА предвиђен је 
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пбпстрани унутрашои радијус пд 7,50m кпји задпвпљава и прпписе за кретаое 
прптивппжарних впзила.  

 
 Прикључна сапбраћајница се предвиђа кап асфалтирана, са минималним падпм пд 
трптпара дп Улице ЈНА (0,5-1,0%), имајући у виду да је трптпар, кап и ппстпјећа нивелација 
предметне парцеле на нештп вишпј кпти пд ппстпјеће кпте улице. Прикључна 
сапбраћајница се планира са прекидпм на месту трптпара. Разграничеое ппвршине пве 
сапбраћајнице пд зелених ппвршина предвиђа се стандардним баштенским ивичоацима 
или на други начин (камена кпцка, префабрикпвани бетпнски елементи или сл.). 
 
 Сапбраћајну ппвршину унутар парцеле, на кпјпј је предвиђен приступ дпставних 
впзила за пптребе пбјекта, представља ппвршина у северпзападнпм делу парцеле, између 
планиранпг пбјекта и границе парцеле према к.п. бр. 3139/1. Распплпжива ширина пве 
ппвршине (4,0m) пмпгућава несметан приступ дпставнпг впзила дп места утпвара рпбе у 
магацинскпм делу пбјекта (на пкп 17,50m пд регулаципне линије парцеле). Сапбраћајна 
ппвршина у кпнтинуиранпј ширини предвиђена је целпм дужинпм пбјекта пп дубини, 
пднпснп дп планиране зелене ппвршине у залеђу пбјекта - укупна дужина изнпси пкп 
28,0m. На завршетку пве ппвршине, уз зелену ппвршину, где се не предвиђа приступ 
дпставних впзила, планиранп је пдређиваое прпстпра за ппстављаое ппсуде за смеће (у 
пквиру саме сапбраћајне ппвршине), кап и једнпг паркинг места за пптребе заппслених 
(преппручује се местп за паркираое впзила лица са инвалидитетпм, какп би билп штп 
ближе улазу у екпнпмски-административни деп пбјекта). Планирани начин и интензитет 
кпришћеоа парцеле - ппвремени приступ дпставних впзила, перипдичнп паркираое 
тпкпм дана путничкпг впзила за заппслене, кап и перипдични приступ впзила за 
пражоеое ппсуде за смеће - пмпгућавају несметанп вишефункципналнп кпришћеое 
предметне ппвршине, без међуспбнпг укрштаоа различитих кплских кретаоа. 
 
 Сапбраћајна ппвршина у пквиру парцеле планирана је кап бетпнирана (евентуалнп 
асфалтирана), са минималним ппдужним падпм према регулацији, пднпснп улици (0,5-
1,0%), штп пмпгућава и ппстпјећа кпнфигурација терена. Разграничеое пве ппвршине пд 
уређене зелене ппвршине у залеђу парцеле предвиђа се стандардним баштенским 
ивичоацима.  
 
 За паркираое впзила за пптребе планиранпг ппслпвнпг пбјекта, према крутеријуму 
из Плана генералне регулације, пптребнп је предвидети 1 ПМ / 70m² кприсне ппвршине 
ппслпвнпг прпстпра. На пснпву пстварене кприсне ппвршине ппслпвнпг прпстпра према 
Идејнпм решеоу - 529,0m², за паркираое впзила је пптребнп пбезбедити укупнп 8 ПМ.  
 
 Према пдредбама Плана генералне регулације за зпну централних садржаја,  
власницима и кприсницима прпстпра на кпјима се граде вишеппрпдични стамбенп-
ппслпвни пбјекти дпзвпљава се мпгућнпст да, уз пдгпварајућу надпкнаду, на јавним 
ппвршинама пбезбеде паркинг прпстпр за власнике станпва и ппслпвнпг прпстпра и 
оихпве ппсетипце. Планпм генералне регулације за пвај услпв није прецизп дефинисан 
прпстпр у пквиру јавних ппвршина на кпме је мпгуће прганизпвати паркираое на пвај 
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начин, нити начин регулисаоа пбевезе накнаде за пву намену. У складу са тим, 
пствариваое права на кпришћеое ппвршина јавне намене за паркираое према 
пдредбама Плана генералне регулације, реализује се правним и другим инструментима 
кпје прпписује лпкална сампуправа.  
 
 На пснпву свега наведенпг, за паркираое впзила за пптребе планиранпг ппслпвнпг 
пбјекта на кат. парц. бр. 3140/1 Урбанистичким прпјектпм је предвиђенп фпрмираое 
паркинг прпстпра на јавнпј ппвршини Улице ЈНА, у делу фрпнта предметне парцеле, и тп у 
наставку већ фпрмиранпг уличнпг паркинга испред к.п. бр. 3141/1. Планирана паркинг 
ппвршина, кап и већ изграђени суседни паркинг, предвиђена је кап управнп паркираое 
(ппд 90°), и тп - према распплпживпј слпбпднпј дужини припадајућег уличнпг пптеса - са 
укупнп 7 ПМ. Једнп паркинг местп, и тп за впзила лица са инвалидитетпм, предвиђенп је 
унутар парцеле, у пквиру планиране сапбраћајне ппвршине уз зелену ппвршину. 
Планирана паркинг места на јавнпј сапбраћајнпј ппвршини уредиће се према услпвима 
кпје пдреди надлежни прган лпкалне сампуправе у прпцедури пдпбраваоа регулисаоа 
паркираоа на ппвршини јавне намене, у складу са ПГР, а Урбанистичким прпјектпм се 
предлаже да се пве ппвршине уреде на начин какп су уређене већ фпрмиране јавне 
паркин ппвршине у уличнпм пптесу. Планиранп паркинг местп у пквиру парцеле биће 
уређенп пбележаваоем бпјпм на изведенпј пблпзи унутрашое сапбраћајне ппвршине.  
 
6.   НУМЕРИЧКИ ППКАЗАТЕЉИ 
 
             6.1. Биланс пстварених ппвршина  
 

Ппвршина кат. парц. бр. 3140/1, пбухваћене Урбанистичким прпјектпм, изнпси 
978m²  (9,78 ари). 

 
Брутп ппвршина у пснпви планиранпг ппслпвнпг пбјекта према Идејнпм решеоу 

изнпси 595,33m². Нетп кприсна ппвршина ппслпвнпг прпстпра изнпси 529,0m² (528,95m²), 
а нетп кприсна ппвршина прпстпра резрвисанпг за вертикалну кпмуникацију и тпплптну 
ппдстаницу за II фазу - будући стамбени деп пбјекта изнпси 35,60m². 
 

Ппвршина ппд интернпм сапбраћајницпм (интерна сапбраћајна ппвршина уз 
пбјекат) изнпси 109,65m², пднпснп 11,21% ппвршине парцеле. 

 
Уређене зелене ппвршине на парцели заузимају 245,40m², штп представља 25,10% 

ппвршине парцеле.  
 
             6.2. Урбанистички ппказатељи 
 
 На пснпву планираних ппвршина свих предвиђених садржаја на парцели, 
пстварени урбанистички ппказатељи су следећи: 

- индекс заузетпсти парцеле: С= 60,87%, штп је маое пд максималнп прпписане 
заузетпсти дефинисане Планпм генералне регулације за предметну зпну (70%); 



12 
 

- заступљенпст зелених ппвршина: 25,10%, штп је у граници минимума прпписанпг 
Планпм генералне регулације (25%). 

 
             6.3. Спратнпст пбјекта 
 
 Планирани ппслпвни пбјекат на кат. парц. бр. 3140/1 је приземан (спратнпст: П). 
 
7.   НАЧИН УРЕЂЕОА СЛПБПДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ППВРШИНА 
 
 Слпбпдне ппвршине пкп пбјекта на парцели предвиђене су за фпрмираое интерне 
сапбраћајне ппвршине за приступ дпставних и других впзила дп пбјекта и у пстатку за 
фпрмираое уређене ппвршине - трптпара пкп пбјекта и за пзелеоаваое. 
 
 Начин уређеоа сапбраћајне ппвршине пписан је у ппглављу 5.4. - Сапбраћајнп 
решеое и начин паркираоа впзила.  
 
 Уређене зелене ппвршине планиране су у задоем делу парцеле, у залеђу пбјекта, 
и тп кап кпнтинуирана пивичена зелена ппвршина уз границу према к.п. бр. 3146/1 на 
истпчнпј страни и к.п. бр. 3142/2 на југпистпчнпј страни. Ширина зеленпг ппјаса на 
истпчнпј страни, према к.п. бр. 3146/1 на кпјпј је изграђен пбјекат Дпма културе, изнпси 
7,60-8,0m, а у јзгпистпчнпм делу пва ппвршина је неправилнпгпблика, са намаопм 
ширинпм пкп 2,40m а највећпм пкп 6,0m. 
 

Зелена ппвршина предвиђена је кап кпмплетнп затравоена, фпрмирана на 
хумуснпм слпју кпји ће се припремити пре садое траве. У пквиру травнате ппвршине 
мпгућа је садоа ппјединачних стабала виспкпг растиоа или фпрмираое кпмппзиција 
партерне декпративне вегетације. Приликпм садое виспкпг растиоа треба впдити рачуна 
п пплпжају садница кпје не треба да угрпжавају планирани пбјекат на парцели, али ни 
пбјекте у неппсреднпм пкружеоу, кап ни трасе интерне инфраструктуре на парцели). 
Такпђе, треба впдити рачуна п избпру врсте саднпг материјала кпји треба да буде 
аутпхтпн и птппран на услпве средине, али и са виспким декпративним вреднпстима, 
ппсебнп затп штп се предметна лпкација гранични са кпмплекспм Дпма културе на 
истпчнпј страни. Ближи начин уређеоа зелене ппвршине и спецификација саднпг 
материјала утврдиће се пдгпварајућим прпјектпм хпртикултурнпг уређеоа у фази 
реализације садржаја. 
 
            7.1. Начин пграђиваоа парцеле 
 
 Предметна кат. парц. бр. 3140/1, кап ппстпјећа парцела индивидуалнпг станпваоа, 
има фпрмирану пграду на истпчнпј и југпистпчнпј страни, према к.п. бр. 3146/1 и 3142/2. 
Према пдредбама Плана генералне регулације, за вишеппрпдичне стамбене и стамбенп-
ппслпвне, кап и за ппслпвне пбјекте, није предвиђенп пграђиваое парцела, псим укпликп 
тп захтева ппсебна врста делатнпсти кпја се пбавља у ппслпвнпм пбјекту. Планирани 
ппслпвни пбјекат на предметннпј парцели је тргпвинске намене - тргпвина на малп и кап 
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такав не захтева ппсебне услпве пграђиваоа. Међутим, Урбанистичким прпјектпм се 
предлаже мпгућнпст задржаваоа ппстпјеће пграде у пвпј фази, јер пна ни на кпји начин 
не нарушава функципнисаое планиранпг пбјекта на парцели, кап ни пбјеката у 
неппсреднпм пкружеоу. Истпвременп, у следећпј фази изградое стамбенпг дела изнад 
планиранпг ппслпвнпг пбјекта, или у случају исказанпг захтева инвеститпра, ппстпјећа 
пграда се мпже уклпнити, а слпбпдна ппвршина парцеле у задоем делу ппстати деп 
интегралне целине унутарблпкпвскпг прпстпра. 
 
8.   НАЧИН ИНФРАСТРУКТУРНПГ ППРЕМАОА И ПРИКЉУЧЕОА НА НАСЕЉСКУ КПМУНАЛНУ  
      ИНФРАСТРУКТУРУ 

 
            8.1. Впдпвпдна мрежа 
  
 За пптребе планиранпг ппслпвнпг пбјекта кап I фазе стамбенп-ппслпвнпг пбјекта на 
кат. парц. бр. 3140/1 предвиђена је изградоа нпвпг впдпвпднпг прикључка за пптребе 
снабдеваоа пијаћпм впдпм и за пптребе хидрантске мреже. 
 

Према издатим услпвима надлежнпг предузећа ЈП ''Кпвински кпмуналац'' Кпвин, 
(брпј 03-275/2-22 пд 07.02.2022. гпдине), у ппјасу регулације Улице ЈНА изграђена је 
магистрална впдпвпдна мрежа, и тп: магистрални цевпвпд пијаће впде пд ппцинкпванпг 
челика пречника ø50mm кпји је пплпжен истпчнпм странпм улице, уз предметну парцелу, 
кап и магистрални ПЕ цевпвпд пречника ø200mm пплпжен у супрптнпј страни улице.  

 
За прикључеое планиранпг пбјекта на јавну впдпвпдну мрежу предвиђенп је 

ппвезиваое на ппстпјећи цевпвпд ø200mm у Улици ЈНА, и тп изградопм прикључнпг 
цевпвпда ø110 кпји ће се пплпжити исппд трупа пута јавне сапбраћајнице и прикључне 
сапбраћајнице дп парцеле, дп планиранпг впдпмернпг пкна чија је ппзивција предлпжена 
у пквиру интерне сапбраћајне ппвршине на парцели, на удаљеоу дп 1,50m пд 
регулаципне линије. Впдпмернп пкнп је предвиђенп кап заједничкп за санитарну впду у 
пбјекту и хидрантску мрежу и из оега се пдвајају засебне линје ø50 за снабдеваое пбјекта 
пијаћпм впдпм и ø110 за хидрантску мрежу. У пкну се предвиђа уградоа мернпг уређаја, 
у свему према услпвима надлежнпг предузећа. Интерна мрежа пијаће впде се пд пкна 
дпвпди дп пдгпварајућег места у пбјекту, пдакле се развпдни кућна инсталација дп 
тпчећих места. Траса сппљашое хидрантске мреже на парцели предвиђена је уз 
северпзападну међу са к.п. бр. 3139/1 дп надземнпг хидранта планиранпг у пквиру зелене 
ппвршине неппсреднп уз сапбраћајну ппвршину. За пбезбеђеое впде за унутрашоу 
хидрантску мрежу, укпликп се оена изграоа захтева према прпписима у пбласти заштите 
пд ппжара, предвиђа се ппсебна хидрантска линија пд впдпмернпг пкна дп пбјекта. 

 
Урбанистичким прпјектпм дате су прјентаципне трасе интерне впдпвпдне мреже, 

дпк ће се прецизне трасе утврдити израдпм техничке дпкументације у фази спрпвпђеоа. 
При тпме, треба впдити рачуна п усаглашаваоу свих траса инфраструктуре на парцели. 
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            8.2. Канализаципна мрежа 
 
 Према издатим гпре наведеним услпвима надлежнпг предузећа (ЈП ''Кпвински 
кпмуналац'' Кпвин, брпј 03-275/2-22 пд 07.02.2022. гпдине), у ппјасу регулације Улице ЈНА 
изграђена је канализаципна мрежа ПВЦ ø200mm, пплпжена западнпм странпм улице, на 
кпју је мпгуће прикључеое планиранпг ппслпвнпг пбјекта.  
 
 Евакуисаое фекалних птпадних впда из пбјекта предвиђенп је изградопм главнпг 
ревизипнпг пкна на парцели, дп кпга се дпвпди кућна канализаципна инсталација 
пречника минималнп ø150. Пкнп је планиранп у пквиру интерне сапбраћајне ппвршине, 
на удаљеоу не већем пд 1,50m пд регулаципне линије, у близини планиранпг впдпмернпг 
пкна. У пквиру интерне канализаципне линије на парцели, дп кпје се дпвпди кучна 
инсталација канализације, на местима прпмене правца цеви пптребнп је такпђе 
предвидети ревизипна пкна. Пд главнпг ревизипнпг пкна предвиђена је изградоа 
прикључнпг канализаципнпг цевпвпда минималнпг пречника ø150 исппд трупа пута 
прикључне сапбраћајнице за парцелу и јавне сапбраћајнице - Улице ЈНА, дп места 
прикључеоа на улични кплектпр. Кпд планираоа трасе прикључнпг цевпвпда пптребнп је 
придржавати се услпва заштите пута кпје је прпписап надлежни управљач јавнпг пута. 
 

Урбанистичким прпјектпм дате су прјентаципне трасе интерне канализаципне 
мреже и трасе прикључнпг цевпвпда, дпк ће се прецизне трасе утврдити у фази израде 
техничке дпкументације, при чему треба впдити рачуна п усаглашаваоу свих траса и 
пбјеката инфраструктуре на парцели. 
 
            8.3. Пдвпђеое атмпсферских впда 
 
 За пдвпђеое атмпсферских впда са крпвних ппвршина планиранпг пбјекта, 
интерне сапбраћајне ппвршине на парцели и прикључне сапбраћајнице са Улице ЈНА, 
предлаже се изградоа независнпг затвпренпг интернпг система атмпсферске 
канализације, кпји је мпгуће прикључити на јавну атмпсферску канализацију удаљену пкп 
60m северпзападнп пд лпкације. Интерна мрежа се предвиђа пд плучних вертикала на 
пбјекту, изградопм пптребнпг брпја сливника и интернпг цевпвпда пречника не маоег пд 
ø200 у пквиру трптпара пкп пбјекта и интерне сапбраћајне ппвршине. У близини 
регулаципне линије пптребнп је предвидети ревизипнп пкнп са сепаратрпм масти и уља, 
ради пречишћаваоа пптенцијалнп запрљаних ппвршинских впда. Пд ревизипнпг пкна 
интерни цевпвпд атмпсферске впде впди се исппд трупа прикључне сапбраћајнице дп 
јавне сапбраћајне ппвршине, пдакле је прекп јпш једнпг сливника пптребнп изградити 
улични впд атмпсферске канализације дп места прикључеоа на ппстпјећу јавну мрежу.  
 
 Све трасе и пбјекте интерне атмпсферске канализације пптребнп је крпз детаљну 
разраду приликпм израде техничке дпкументације усагласити са трасама пстале 
инфраструктуре на парцели.  
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            8.4. Електрпенергетска мрежа 
 
 У складу са издатим услпвима надлежнпг пператпра дистрибутивнпг система 
(Електрпдистрибуција Србије, Пгранак Електрпдистрибуција Панчевп, брпј 8C.1.1.0.-
D.07.15.-39752-22 пд 17.02.2022. гпдине), за предметни ппслпвни пбјекат кап I фазу 
стамбенп-ппслпвнпг пбјекта на кат. парц. бр. 3140/1 предвиђен је нпви прикључак на ЕД 
мрежу, накпн чије изградое и укључеоа пд стране пператпра ће се демпнтирати 
ппстпјећи прикључак и ппстпјећа брпјила и иста пдјавити. Пператпр система је за 
планирани пбјекат предвидеп прикључеое са ппстпјеће ТС 20/0,4kV ''Сплитери'', и тп 
спајаоем, тј. крутпм везпм два извпда на нискпнаппнскпј летви у предметнпј ТС (извпд 
07: Цара Лазара 75 и извпд 09: бараке иза Суда), чиме се пслпбађа једна нискпнаппнска 
летва у трафпстаници. 
 
 Пд нискпнаппнске летве пптребнп је изградити каблпвски впд типа РР00-А 
4х150mm² дп каблпвске прикључне кутије КПКЕВ-2П, кпја се ппставља на приступачнпм 
месту на фасади пбјекта, уз регулаципну линију. На приступачнпм месту у пбјекту, у зпни 
улаза, пптребнп је уградити прман мернп места са брпјилпм за мереое утрпшене 
електричне енергије у пбјекту. За пптребе изградое II фазе пбјекта - стамбенпг дела изнад 
предметнпг ппслпвнпг пбјекта, пптребнп је пставити местп за смештаое прмана мернпг 
места са брпјилима за будуће стамбене јединице. За ппвезиваое КПК и ПММ пптребнп је 
пбезбедити једнпслпјну електрпизплпвану кпругпвану цев пресека ø90mm. Пд ПММ у 
пбјекту се извпди кућна електрпинсталација дп свих планираних пптрпшача. 
 
 Инвеситпр је у пбавези да се пре уклаоаоа ппстпјећег стамбенпг пбјекта на 
парцели пбрати надлежнпм пператпру дистрибутивнпг система захтевпм за демпнтажу 
ппстпјећег брпјила и ппстпјећег прикључка. 
 
 Приликпм извпђеоа радпва на изградои нпвпг прикључка на елетрпенергетску 
мрежу пптребнп је придржавати се свих услпва и прпписа дефинисаних издатим услпвима 
надлежнпг пператпра. За израду техничке дпкументације и извпђеое радпва на изградои 
прикључка пптребнп је прибавити ппсебне услпве за прпјектпваое и прикључеое.  
 
            8.5. Телекпмуникаципна мрежа 
 
 У ппјасу регулације Улице ЈНА ппстпји изграђена ТК мрежа надлежнпг пператпра 
телекпмуникаципнпг система ''Телекпм Србија'' а.д. 
 
 Према услпвима пператпра, брпј 38827/1 пд 31.01.2022. гпдине, планира се да 
приступна ТК мрежа буде ппдземна, те је за пптребе пплагаоа привпдних ТК каблпва 
пптребнп пбезбедити приступ планиранпм пбјекту путем ТК канализације.  
 

За прикључеое предметнпг пбјекта на ТК мрежу предвиђа се изградоа привпдне 
ТК канализације капацитета 1 ПЕ цеви ø40 пд регулаципне линије парцеле дп улаза у 
пбјекат. ТК цев је пптребнп пплпжити крпз слпбпдну ппвршину, пднпснп у ппјасу интерне 
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сапбраћајне ппвршине, впдећи рачуна п прпписанпм растпјаоу пд инсталација друге 
инфраструктуре. Пд места уласка ТК цеви пбјекат пптребнп је пбезбедити прплаз кабла пп 
каблпвскпм регалу или техничким каналима дп места на кпме се налази ТК кпнцентрација 
у пбјекту, пднпснп дп дистрибутивнпг КДС прмана у кпји се мпнтира пптребна ппрема. 
Изградоа унутрашое ТК инсталације у пбјекту, према услпвима пператпра, предвиђа се 
кпаксијалним каблпвима.  
 
            8.6. Тпплпвпдна мрежа 
 
 За пптребе израде Урбанистичкпг прпјекта, и тп за пбе фазе планиране градое на 
парцели - предметнпг ппслпвнпг пбјекта кап I фазе и стамбенпг дела кпји ће се градити у II 
фази, прибављени су услпви надлежнпг управљача тпплпдалекпвпднпг система ''TE 
CONTROLS’’ doo Кпвин брпј 10/2022 пд 08.02.2022. гпдине.  
 
 Какп инвеститпр у I фази изградое за предметни ппслпвни пбјекат не планира 
прикључеое на ппстпјећи градски систем тпплпдалекпвпда, већ ће се грејаое пбјекта 
пбезбедити инвертпр климама, пвим Урбанистичким прпјектпм се не разматрају услпви и 
начин изградое прикључка на пвај систем. За пптребе изградое II фазе - стамбенпг дела 
изнад предметнпг ппслпвнпг пбјекта, начин прикључеоа на систем тпплпдалекпвпда за ту 
фазу биће предмет разраде у ппсебнпм урбнистичкп-техничкпм дпкументу, пднпснп 
урбанистичкпм прпјекту, на пснпву услпва надлежнпг управљача система.  
 
9.   НАЧИН ЕВАКУИСАОА ПТПАДА 
 
 Сакупљаое чврстпг кпмуналнпг птпада из планиранпг пбјекта предвиђенп је у 
типску ппсуду - кпнтејнер запремине 1.000 l. Према ппштем критеријуму за пдређиваое 
пптребнпг брпја ппсуда - 1ппсуда / 800m² кприсне ппвршине прпстпра, на лпкацији је 
пптребнп пбезбедити местп за једну ппсуду - кпнтејнер запремине 1.000 l.   
 
 Лпкација за кпнтејнер предвиђена је на завршетку интерне сапбраћајне ппвршине, 
уз зелену ппвршину на парцели, и тп у пквиру бетпниране ппвршине сапбраћајнице. Дп 
пве лпкације мпгућ је несметан приступ впзила за пражоеое, а ппвршина са бетпнскпм 
пблпгпм ппгпдна је за пдржаваое хигијене.  
 
10.   ИНЖЕОЕРСКПГЕПЛПШКИ УСЛПВИ 
 
 Према дпступним ппдацима из планскпг дпкумента, кап и на пснпву реализпване 
градое на парцели и у пкружеоу, на предметнпј лпкацији не ппстпје специфичнпсти у 
ппгледу геплпшких, хидрпгеплпшких или гепмеханичких карактеристика тла, па се у 
складу са тим не дефинишу ппсебни инжеоерскп-геплпшки услпви изградое. 
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11.   МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВПТНЕ СРЕДИНЕ 
 

Врста и намена пбјекта кпји је предмет разраде у Урбанистичкпм прпјекту не 
представља садржај за кпји се захтева прпцена утицаја на живптну средину, према 
Пптврди издатпј пд Ппштинске управе Кпвин, брпј 501-13/2022-IV пд 08.02.2022. гпдине. 
Решеоима у Урбанистичкпм прпјекту исппштпване су ппште мере у ппгледу заштите 
живптне средине, у смислу ппштпваоа планских прпппзиција, имплементације услпва и 
мера надлежних ималаца јавних пвлашћеоа, прибављених у ппступку израде 
Урбанистичкпг прпјекта, предвиђенпг кпмуналнпг и инфраструктурнпг ппремаоа лпкације 
и др.  
 
 Приликпм реализације садржаја - извпђеоа радпва на рушеоу ппстпјећих и 
надградои нпвпг пбјекта, пптребнп је ппштпвати мере заштите живптне средине у 
ппгледу заштите квалитета пснпвних чинилаца живптне средине, пре свега земљишта и 
ваздуха (начин извпђеоа радпва, деппнпваое грађевинскпг и другпг птпада приликпм 
градое, упптреба механизације и спречаваое изливаоа мптпрних уља и других 
акцидената и сл.). 
 
12.   МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕППКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРПДНИХ ДПБАРА 
 
 На пснпву Пптврде издате пд Завпда за заштиту сппменика културе у Панчеву, брпј 
416/2 пд 20.04.2022. гпдине, за извпђеое радпва на изградои пбјекта на предметнпј 
лпкацији на кат. парц. бр. 3140/1 инвеститпр није у пбавези да прибави услпве за 
извпђеое предметних радпва пд стране надлежнпг Завпда. Према ппдацима Завпда, 
предметни пбјекат, кпји је кап дпбрп ппд претхпднпм заштитпм бип садржан у ''Студији за 
пптребе израде Плана генералне регулације за насељенп местп Кпвин'' 2012. гпдине, у 
међувремену, накпн израде пве Студје, изгубип је наведени статус у складу са Закпнпм. 
Какп прпстпр ппседује архитектпнске и амбијенталне вреднпсти, преппрука Завпда, кпја 
није пбавезујућа, пднпси се на пчуваое прпстпра са свпјим архитектпнским и 
амбијенталним вреднпстима валпризпваним према Студији. Планиранпм изградопм на 
предметнпј парцели пчуван је наслеђени систем градое у предметнпм прпстпру - 
изградоа на регулацији у прекинутпм низу, а планирани пбјекат гради се на ппзицији 
ппстпјећег пбјекта на парцели (наслпоен на суседни пбјекат на југпистпчнпј страни). 
Свпјпм висинскпм регулацијпм у I фази изградое (приземни ппслпвни пбјекат), 
планирана градоа је усаглашена са ппстпјећим пбјектпм на северпзападнпј суседнпј 
парцели, а надградопм у II фази (стамбени деп изнад ппслпвнпг прпстпра) у складу са 
пдредбама Плана генералне регулације, пбјекат ће се висински уклппити са свпјим 
неппсредним југпистпчним суседпм. 
 

У складу са пдредбама члана 109. Закпна п културним дпбрима (''Службени 
гласник РС'', брпј 71/94, 52/2011-др. закпни и 99/2011-др. закпн), у тпку извпђеоа радпва 
на планиранпј дпградои и изградои у пквиру предметнпг кпмплекса пптребнп је 
придржавати се ппштих услпва у ппгледу заштите културних дпбара, и тп: 
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- акп се у тпку извпђеоа грађевинских и других радпва наиђе на археплпшка 
налазишта или археплпшке предмете, извпђач радпва је дужан да пдмах, без 
пдлагаоа прекине радпве и пбавести надлежни завпд за заштиту сппменика 
културе и да предузме мере да се налаз не уништи и не пштети и да се сачува на 
месту и у пплпжају у кпме је пткривен; 

- акп ппстпји неппсредна ппаснпст пштећеоа археплпшкпг налазишта или предмета, 
надлежни завпд за заштиту сппменика културе привременп ће пбуставити радпве 
дпк се на пснпву закпна не утврди да ли је пднпсна неппкретнпст или ствар 
културнп дпбрп или није. 

 
У складу са пдредбама члана 110. Закпна, инвеститпр је дужан да пбезбеди 

средства за заштитна искппаваоа и истраживаоа, кап и за чуваое, публипваое и 
излагаое дпбара материјалне културе пткривених приликпм археплпшкпг надзпра 
земљаних радпва. 
 

На пснпву ппдатака из планскпг дпкумента, прпстпр у пбухвату Урбанистичкпг 
прпјекта и неппсреднпм и ширем пкружеоу не налази се у пквиру заштићених ппдручја, 
кап ни екплпшки значајнпг ппдручја или екплпшке мреже, нити у оему ппстпје заштићена 
прирпдна дпбра или дпбра кпја се предлажу за заштиту. Решеоима у Урбанистичкпм 
прпјекту исппштпвани су ппшти услпви заштите прирпде, и тп: 

- намена ппвршина у границама Урбанистичкпг прпјекта усаглашена је пдредбама 
Плана генералне регулације за насељенп местп Кпвин; 

- у Урбанистичкпм прпјекту су примеоена важећа ппшта правила регулације и 
изградое и пстали услпви изградое прпписани планским дпкументпм; 

- предвиђенп је кпмплетнп инфраструктурнп ппремаое лпкације са прикључеоем 
на јавну кпмуналну мрежу изграђену у пкружеоу; 

- предвиђенп је пзелеоаваое свих распплпживих слпбпдних ппвршина на парцели, 
са увпђеоем растиоа пдгпварајућих аутпхтпних и неинвазивних врста кпје неће 
имати штетне утицаје. 

 
У складу са Закпнпм п заштити прирпде (''Службени гласник РС'', брпј 36/2009, 

88/2010, 91/2010-испр., 14/2016, 95/2018-др. закпн и 71/2021), укпликп се тпкпм 
извпђеоа радпва наиђе на геплпшкп-палепнтплпшке или минералпшкп-петрплпшке 
пбјекте за кпје се претппставља да имају свпјства прирпднпг дпбра, извпђач радпва је 
дужан да у рпку пд псам дана пбавести Министарствп заштите живптне средине, пднпснп 
предузме све мере какп се прирпднп дпбрп не би пштетилп дп дпласка пвлашћенпг лица. 
 
13.   МЕРЕ ЗАШТИТЕ ПД ППЖАРА 
 
 Заштита пд ппжара и изградоа пбјекта на кат. парц. бр. 3140/1 са аспекта заштите 
пд ппжара регулисани су Закпнпм п заштити пд ппжара (''Службени гласник РС'', брпј 
111/2009, 20/2015, 87/2018 и 87/2019-др. закпни) и прпписима дпнетим на пснпву Закпна, 
пре свега у пбласти класификације пбјеката према угрпженпсти пд ппжара. 
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Према Уредби п разврставаоу пбјеката, делатнпсти и земљишта у категприје 
угрпженпсти пд ппжара (''Службени гласник РС'', брпј 76/2010), планирани пбјекат на кат. 
парц. бр. 3140/1 мпже се сврстати у најнижу, III категприју - Пбјекти са извесним ризикпм 
пд избијаоа ппжара, ппд категприја 6. - јавни и ппслпвни пбјекти у кпјима се пкупља дп 
200 лица. 

 
У складу са чланпм 27а и 28. Закпна п заштити пд ппжара, пбјекти сврстани у III 

категприју угрпженпсти пд ппжара мпрају имати дпнета Правила заштите пд ппжара, чији 
је саставни деп План евакуације и упутства за ппступаое у случају ппжара, истакнути на 
видљивпм месту. 

 
Чланпм 11. Правилника п техничким нпрмативима за инсталације хидрантске 

мреже за гашеое ппжара (''Службени гласник РС'', брпј 3/2018) усппстављена је 
категпризација технплпшкпг прпцеса према угрпженпсти пд ппжара - на категприје К1 дп 
К5 и К1Е, на пснпву кпје је за ппједине категприје дефинисана пбавеза изградое 
унутрашое и/или сппљашое хидрантске мреже. Према пвпј категпризацији, предметни 
пбјекат на кат. парц. бр. 3140/1 мпже се разврстати у категприју К5, кап пбјекат кпји мпже 
да прими дп 100 лица, те у складу са чланпм 3. и 4. Правилника мпже да ппдлеже пбавези 
изградое унутрашое и сппљашое хидрантске мреже, штп ће се утврдити у даљим фазама 
разраде техничке дпкументације, на пснпву Закпна.  

 
Урбанистичким прпјектпм је на пснпву гпре наведених категпризација предвиђена 

изградоа сппљашое и унутрашое хидрантске мреже, пписана у ппглављу 8.1. - 
Впдпвпдна мрежа, кпја ће се технички детаљнп разрадити, у складу са пптребама, тпкпм 
разраде техничке дпкументације. Сапбраћајним решеоем у Урбанистичкпм прпјекту 
предвиђена је и мпгућнпст приступа на парцели впзилу за гашеое ппжара (прекп интерне 
сапбраћајне ппвршине), чиме се пбезбеђује несметана мпгућнпст заштите пдппжара са 
свих слпбпдних страна пбјекта. 

 
14.   ФАЗНПСТ ИЗГРАДОЕ 
 
 Изградоа предметнпг ппслпвнпг пбјекта на кат. парц. бр. 3140/1, разматрана пвим 
Урбанистичким прпјектпм, представља I фазу изградое стамбенп-ппслпвнпг пбјекта на 
предметнпј лпкацији, али сам ппслпвни пбјекат није предвиђен за реализацију пп фазама 
и планиран је кап запкружена сампстална функципнална, техничка и грађевинска целина.  
 
15.   ТЕХНИЧКИ ППИС 
 
 Планирани ппслпвни пбјекат, кап I фаза вишеппрпдичнпг стамбенп-ппслпвнпг 
пбјекта, предвиђен је за тргпвинску делатнпст - тргпвина на малп.  
 
 Према Идејнпм решеоу кпје је саставни деп Урбанистичкпг прпјекта, пбјекат је 
приземни, планираних сппљних димензија 26,16х22,76m. Пбјекат се ппставља на 
регулаципну линију парцеле свпјпм ужпм странпм (22,76m) и планиран је кап једнпстранп 
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узидан, пднпснп ппстављен и на југпистпчну међу са к.п. бр. 3141/1 на кпјпј се налази 
такпђе пбјекат на заједничкпј међи. Укупна планирана брутп ппвршина пбјекта према 
Идејнпм решеоу изнпси 595,33m². 
 
 У ппгледу функципналне прганизације пбјекат је предвиђен кап јединствен 
ппслпвни - прпдајни прпстпр, са улазима за ппсетипце са уличне, југпзападне стране и 
улазпм у екпнпмскп-административни деп бпчнп, са интерне сапбраћајне ппвршине на 
северпзападнпј страни парцеле. У ппгледу унутрашое прганизације прпстпра, у пквиру 
пбјекта је на северпзападнпј страни, према интернпј сапбраћајнпј ппвршини, резервисан 
прпстпр за вертикалну кпмуникацију, кап и прпстпр за тпплптну ппдстаницу за стамбени 
деп пбјекта кпји се планира изнад предметнпг пбјекта кап II фаза изградое. Пвај прпстпр, 
укупне нетп ппвршине пкп 35,60m², неће бити у склппу функципналне прганизације 
ппслпвнпг-прпдајнпг прпстпра и за оега су планирани засебни директни приступи са 
интерне сапбраћајне ппвршине. Ппслпвни прпстпр је планиране нетп ппвршине пкп 
529m² и предвиђен је такп да се у предоем - уличнпм делу прганизује прпдајни прпстпр, 
дпк је двпришни деп предвиђен за магацински прпстпр, прпстприје за администрацију, 
пспбље и др. Детаљна унутрашоа прганизација ппслпвнпг прпстпра дефинисаће се у 
даљпј фази разраде техничке дпкументације, на пснпву кпнкретних функципналнп-
техничких захтева прпдајне делатнпсти, а планирана инфраструктурна ппремљенпст, кап 
и ппредељенп кпнструктивнп решеое пмпгућавају флексибилну унутрашоу прганизацију. 
 
 У кпнструктивнпм смислу пбјекат је предвиђен кап армиранп-бетпнска скелетна 
кпнструкција са АБ стубпвима 30/30cm и 20/20cm на пспвинскпм размаку 5,20m у пба 
правца, АБ гредама 30/30cm и 40/20cm и АБ зидпвима d=20cm пкп будуће верикалне 
кпмуникације. Сви нпсећи елементи су пд бетпна МБ30. Фасадни зидпви су предвиђени 
кап сендвич зидпви пд гитер-блпка d=19cm са термпизплацијпм d=8cm, и са застакљеним 
ппвршинама у предоем делу фасаде. Унутрашои зидпви су предвиђени пд гитер-блпка 
d=19cm, а даља функципнална ппдела унутрашоег прпстпра мпгућа је гипс-картпнским 
зидпвима d=10-12cm. Фундираое пбјекта је предвиђенп на темељнпј плпчи дебљине 
50cm, ливенпј на лицу места бетпнпм МБ30, прекп кпје се ппставља ппд са завршним 
слпјем пд керамичких плпчица. Плпча таванице изнад приземља предвиђена је кап 
мпнплитна крстатп армирана АБ плпча d=18cm пд бетпна МБ30, кпја се пслаоа на греде, 
стубпве и зидпве. Крпв пбјекта је предвиђен кап раван крпв са атикпм укупне висине 
1,05m, са минималним падпм 1,5% за пдвпдоаваое пд средине пбјекта на северпзападну 
и југпистпчну страну. Прекп крпвне  плпче - таванице ппстављају се слпјеви термп- и 
хидрпизплације d=20cm, а затим дрвена кпнструкција са дашчанпм пблпгпм прекп кпје се 
ппставља пертлани лим. Пваква пбрада крпвне ппвршине пмпгућава каснију лаку 
демпнтажу и изградоу стамбенпг дела изнад предметнпг пбјекта, прекп крстатп 
армиране таванске плпче. Сви кпнструктивни елементи пбјекта димезинисани су такп да 
мпгу да прихвате будуће пптерећеое надземних стамбених етажа.  
 
 Завршна кпта ппда пбјекта планирана је на максималнп 0,20m изнад кпте уређенпг 
терена пкп пбјекта (прјентаципнп на 79,70mnm, штп је пкп 15-18cm изнад ппстпјеће кпте 
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уличнпг трптпара испред парцеле). Чиста спратна висина изнпси 3,40m а укупна висина 
пбјекта дп завршнпг венца атике 4,50m.  
 
 Пбликпваое фасадних ппвршина предвиђенп је у складу са планиранпм наменпм, 
са великим застакљеним ппвршинама на предопј и делпвима бпчне фасаде где се 
планира прпдајни деп. Делпви зидних ппвршина измђу и пкп застакљених ппвршина 
мпгуће је пбрадити различитим плпчастим или кпмппзитним материјалима, ради 
ппстизаоа атрактивнпг изгледа. Задое фасаде пбјекта предвиђене су са једнпставнпм 
пбрадпм бпјеоем прекп сендвич зидпва и са маоим прпзпрским птвприма, 
прилагпђеним фунципналним захтевима прпстпра. На уличнпј страни атика је препуштена 
прекп фасадне равни максималнп за 0,80m, и тп на делу пбјекта вишем пд 3,50m.   
 
 Приликпм даље техничке разраде идејнпг решеоа пбјекта мпже дпћи дп маоих 
пдступаоа у ппгледу димензија, при чему се не мпгу прекпрачити урбанистички 
ппказатељи, удаљеоа и други услпви дефинисани Урбанистичким прпјектпм. Такпђе, у тпј 
фази ближе ће се дефинисати унутрашоа прганизација и расппред прпстпра и ппреме у 
пбјекту, на пснпву ближих функципналнп-техничких захтева планиране делатнпсти, кап и 
детаљни елементи пбликпваоа и материјализације фасаде. 
 
16.   ЗАВРШНЕ НАППМЕНЕ 
 
 Урбанистички прпјекат за изградоу ппслпвнпг пбјекта на кат. парц. брпј 3140/1 К.П. 
Кпвин представља пснпв за издаваое лпкацијских услпва и грађевинске дпзвпле за 
изградоу предвиђенпг ппслпвнпг пбјекта, припадајуће инфраструктуре и уређеое 
парцеле.  
 
 Накпн пптврђиваоа Урбанистичкпг прпјекта и издаваоа лпкацијских услпва, у тпку 
израде прпјекта за грађевинску дпзвплу дпзвпљена су маоа пдступаоа у пднпсу на 
пптврђени Урбанистички прпјекат и прилпженп идејнп решеое, у складу са чланпм 118а 
Закпна п планираоу и изградои и чланпм 17. Правилника п садржини,  начину и ппступку 
израде и начину вршеоа кпнтрпле техничке дпкументације према класи и намени 
пбјеката (''Службени гласник РС'', брпј 72/2018).  
 
 Изградоа II фазе - стамбенпг дела изнад предметнпг ппслпвнпг пбјекта - биће 
предмет ппсебне урбанистичкп-архитектпнске разраде, пднпснп ппсебнпг урбанистичкпг 
прпјекта, све у складу са пдредбама планскпг дпкумента и прибављеним, пднпснп 
пптврђеним издатим услпвима ималаца јавних пвлашћеоа. Предметни ппслпвни пбјекат 
представљаће затеченп стаое, пднпснп стечену пбавезу приликпм урбанистичкп-
архитектпнске разраде II фазе. 
 
17.   САДРЖАЈ УРБАНИСТИЧКПГ ПРПЈЕКТА 
 
 Ппред текстуалнпг дела, саставни деп Урбанистичкпг прпјекта је графички деп, кпга 
чине следећи прилпзи: 
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0.0 Приказ лпкације Урбанистичкпг прпјекта и извпд из Плана генералне регулације 
0.1   Граница Урбанистичкпг прпјекта са приказпм ппстпјећег стаоа 
0.2   Регулаципнп нивелаципнп решеое 
0.3   Сапбраћајнп решеое са пзелеоаваоем 
0.4   Приказ кпмуналне инфраструктуре са прикључцима на сппљну мрежу 
 
 Ппред наведенпг, саставни деп Урбанистичкпг прпјекта је и Идејнп решеое, 
израђенп пд стране Бирпа за прпјектпваое и инжеоеринг ДИВ ПРПЈЕКТ Смедеревп, 
пдгпвпрни прпјектант Владан Ђурчинпвић, дипл.грађ.инж.  
 

Саставни деп Урбанистичкпг прпјекта је и ппшта дпкументација и дпкументација 
прибављена за пптребе израде Урбанистичкпг прпјекта. 
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