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1) pravni i planski osnov; 

Na osnovu člana  60 , 61 , 62 , 63 i 63a Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik 
Republike Srbije“, br. 72/2009, 81/2009 – ispr., 64/2010 – odluka US, 24/2011, 121/2012, 
42/2013 – odluka US, 50/2013 – odluka US, 98/2013 – odluka US, 132/2014, 145/2014, 
83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020, 52/2021 i 62/2023) , i člana 76. i 77. Pravilnika o sadržini, 
načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog planiranja („Službeni glasnik 
RS“, broj 32/2019) Pravilnika o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju 
(''Službeni glasnik RS'' br. 22/2015)  i Plana generalne regulacije grada Sremske Mitrovice, 
Laćarka i Mačvanske Mitrovice (Sl. glasnik grada Sremska Mitrovica br. 11/09), biro za 
projektovanje građevinskih i drugih objekata , prostorno planiranje i urbanizam “Krug Plus” iz 
Sremske Mitrovice , na zahtev Investitora : DOO Pejaković Gradnja , Sremska Mitrovica, 
izradio je : 

 

urbanistički projekat sa urbanističko-arhitektonskom razradom lokacije za 
izgradnju stambeno-poslovnog objekta, spratnosti P+2+Pk, na k.p. 4664 i 4665 K.O. 

Sremska Mitrovica, ulica Dositejeva 6A, u Sremskoj Mitrovici 

 

Izrada Urbanističkog projekta za izgradnju stambeno-poslovnog objekta, spratnosti 
P+2+Pk , na katastarskoj parceli 4665 K.O. Sremska Mitrovica , u ulici Dositejeva br. 6a , u 
Sremskoj Mitrovici predviđena je Planom generalne regulacije grada Sremske Mitrovice, 
Laćarka i Mačvanske Mitrovice  za potrebe urbanističko-arhitektonskog oblikovanja površina 
i urbanističko-arhitektonsku razradu lokacije 

 Urbanistički projekat se izrađuje za   parcelu broj 4664 i 4665 K.O. Sremska Mitrovica, 
na overenom katastarsko-topografskom planu. Parcela se nalazi u ulici Dositejeva , unutar 
granice građevinskog područja , a u obuhvatu Plana generalne regulacije grada Sremske 
Mitrovice, Laćarka i Mačvanske Mitrovice.  

Planirani objekat je stambeno-poslovna zgrada i prateća infrastruktura sa zaštitnim i 
dekorativnim zelenilom. Rešenje je zasnovano na mogućnostima i ograničenjima lokacije i na 
osnovu programa Investitora Urbanistički projekat sadrži : 

1) situaciono rešenje , kompozicioni plan i parterno , odnosno pejzažno rešenje ;  

2)  idejna urbanistička i arhitektonska rešenja objekata ;  

3)  prikaz postojeće saobraćajne i komunalne infrastrukture sa predlozima priključaka na 
spoljnu mrežu ;  

4)  opis , tehnički opis i objašnjenje rešenja iz urbanističkog projekta.  
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Prema Planu generalne regulacije grada Sremske Mitrovice, Laćarka i Mačvanske 
Mitrovice (Sl. glasnik grada Sremska Mitrovica br. 11/09) parcela se nalazi u TGC 1 : 
kompaktni blokovi starog grada, opšte gradski centar i istorijsko jezgro. 
 
......... 
 

TIPIČNA GRADSKA CELINA 1 

( KOMPAKTNI BLOKOVI STAROG GRADA ) 

 

PRAVILA UREĐENјA 
 

Karakteristika TGC1 je unikatna i potpuno uređena urbana matrica, morfologija i 

funkcionalna opredelјenost što u krajnjoj konsekvenci čini Grad Sremsku Mitrovicu onim što 

on jeste. 

Urbani pokazatelјi TGC1 iskazuju znatnu zauzetost parcela. Visine objekata su prizemlјe sa 

jednom ili dve etaže (retko i više), isklјučivo ivična gradnja na parcelama objekata u 

neprekinutom nizu. 

Očekivane graditelјske intervencije većeg obima su u otvorenim blokovima ''Pešački 

most'' i ''Glavna pijaca''. Za blok ''Glavna pijaca'' je urađen Plana detalјne regulacije, dok je 

neophodna izrada Plana detalјne regulacije za blok ''Pešački most'', s obzirom na očekivane 

programsko prostorne zahteve i značajniju remodelaciju i uređenje u zoni oko pešačkog 

mosta. Ostale planske intervencije bi se svele na zamenu postojećih objekata stambeno- 

poslovnim objektima tipa višeporodičnog stanovanja sa obaveznim delatnostima u prizemlјu 

objeka. 

Podnošenje zahteva za dobijanje odobrenja za izgradnju za rekonstrukciju ili druge 

radove na postojećim objektima moguće je uz prethodno pribavlјanje konzervatorskih uslova 

i saglasnosti Zavoda za zaštitu spomenika kulture na idejno rešenje planirane intervencije i 
izvoda iz plana, u kojima će biti definisana horizontalna i vertikalna regulacija. 

U cilјu propisivanja jasnih urbanističkih pravila regulacije uređenja i gradnje blokovi 
TGC1 su prema specifičnim karakteristikama lokacije, morfologije i sadržaja podelјeni u 4 

podgrupe: 

 

Tipologija blokova starog grada: 

 

Blokovi 1a: 5 kompaktnih blokova ambijentalne celine centra starog Grada, tri trga, potpuna 

zaštita objekata i okoline od strane Zavoda za zaštitu Kulture, 

Blokovi 1b: 3 kompaktna bloka sa realizovanim sadržajima od opšte graskog značaja u 

središnjem prostoru bloka, 

Blokovi 1c: 3 kompaktna bloka porodičnog stanovanja sa poslovanjem, 

Blokovi 1d: kompaktna bloka porodičnog i višeporodičnog stanovanja sa poslovanjem. 

 

PRAVILA GRADNјE 
 

 Dozvolјene namene objekata su sve, osim proizvodnih objekata, s tim što je obavezno 

prizemlјe nameniti za javni, komercijalni ili uslužni sadržaj. 

 Svaka gradnja u TGC1 podleže strogim konzervatorskim uslovima, odnosno, njima 

definisanim oblikovnim ograničenjima, kao i ograničenjima u primeni materijala, s obzirom da 

se svi objekti nalaze u vrednoj ambijentalnoj celini i zoni urbane zaštite istorijskog jezgra. 
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 Za nove objekte uslovlјava se strogo očuvanje regulacije. Građevinska linija u gradskom 

jezgru se poklapa sa regulacionom linijom na parceli osim u zonama u kojima je određena 

konkretna vrednost. 

 Odstojanje uličnih objekata od regulacione linije nije dozvolјeno. 

 Maksimalna spratnost novih ili rekonstruisanih objekata sa dogradnjom tipa višeporodičnih 

stambenih objekata zavisi od tipa bloka u kom je locirana parcela i to: 

 

- Blokovi tipa 1a: maksimalna spratnost objekata je P+2 

- Blokovi tipa 1b: maksimalna spratnost objekata je P+1+Pk 

- Blokovi tipa 1c: maksimalna spratnost objekata je P+1+Pk 

- Blokovi tipa 1d: maksimalna spratnost objekata je P+2+Pk 

 

Napomena: mogućnost gradnje, kao i spratnost pre svega zavise od uslova i saglasnosti 

Zavoda za zaštitu spomenika kulture na idejno rešenje planirane intervencije 
 

 Zauzetost građevinske parcele je do 50% uz obavezu rešavanja parkiranja u sklopu parcele, 

stepen iskorišćenosti makimalno 2,0 

 Postojeći objekti mogu da se rekonstruišu uz neophodne radove na investicionom i tekućem 

održavanju, ali u slučaju dogradnje, nadgradnje ili rušenja i izgradnje novih objekata, 

obavezna je primena opštih pravila gradnje u celini 

 Svi novi objekti se zidaju sa ajntfortom - kolsko pešačim prolazom, u neprekinutom nizu ili 

kao prvi u nizu. Ovo pravilo se primenjuje za sve nove objekte nezavisno od zatečenog 

položaja i stanja udalјenosti objekata na susednim parcelama. Niz se izuzetno može prekinuti 

u slučaju da je na parceli realizovana trasa komunalnih infrastrukturih sistema i instalacija. U 

slučaju prekidanja niza, minimalna udalјenost objekta od granice susedne parcele je 4,0m. 

 U cilјu stvaranja uslova za izgradnju novih objekata u zaleđu gradske centralne zaštićene 

ambijentalne celine Trga Žitna pijaca (lokacije starih, ruiniranih objektata van funkcije) ovim 

planom dozvolјava se rešavanje parkiranja vozila na javnoj površini (na postojećim i 

planiranim parkinzima gradskog jezgra), ukoliko na parceli nema dovolјno mesta za 

parkiranje. Ova odrednica se isklјučivo odnosi samo na lokacije: Ulica Svetla - severna strana 

i Trg Nikole Pašića – južna strana. Svaka pojedinačna lokacija mora imati saglasnost 

preduzeća koje gazduje javnim gradskim ulicama, izrađen ioveren urbanistički projekat 

lokacije i da parkiranje najavnoj površini bude regulisano u skladu sa Odlukom o merilima i 
kriterijumima za određivanje naknade za građevinsko zemlјište. 

Napomena: urbanističko oblikovanje ovog prostora je potpuno formirano. 

 U cilјu završetka arhitektonskog oblikovanja trga Nikole Pašića ovim planom se definiše 

gradnja objekta u formi dogradnje postojećeg objekta na severnoj strani trga Nikole Pašića. U 

zatečenim specifičnim uslovima lokacije planira se realizacija objekta sa elementima gradnje 

na parceli-objektu (širine oko 6,5m i površine oko120m) koja je cela planirana za poslovno-

stambeni objekat P+2 (identičan postojećem), sa parkiranjem na javnoj površini – postojći 

parking na trgu Nikole Pašića, a u svemu prema odobrenom Urbanističkom projektu i 

regulisano u skladu sa Odlukom o merilima i kriterijumima za određivanje naknade za 

građevinsko zemlјište. 

Napomena: urbanističko oblikovanje ovog prostora je potpuno formirano. 

......................... 

 



 

urbanistički projekat sa urbanističko-arhitektonskom razradom lokacije za izgradnju stambeno-poslovnog 
objekta, spratnosti P+2+Pk, na k.p. 4664 i 4665 K.O. Sremska Mitrovica, ulica Dositejeva 6A, u Sremskoj 

Mitrovici 

- 15 - 

2) obuhvat urbanističkog projekta; 

Urbanističkim projektom je obuhvaćena parcela 4664 i 4665 K.O. Sremska Mitrovica, te 
granicu obuhvata čine spoljne granice parcela.  Granica obuhvata je definisana i prikazana 
na svim grafičkim prilozima. 

 
Urbanističkim projektom je definisan predlog preparcelacije kojim se predviđa 

objedinjavanje parcela 4664 i 4665 K.O. Sremska Mitrovica, u jedinstvenu parcelu, u grafičkim 
prilozima označenu “1”. Spajanje parcela je neophodno izvesti, pre izdavanja Upotrebne 
dozvole. 
 

Parcela se nalazi u centralnom delu građevinskog područja Grada Sremska Mitrovica , 
u ulici Dositejeva , unutar granice građevinskog područja , a u obuhvatu Plana generalne 
regulacije grada Sremske Mitrovice, Laćarka i Mačvanske Mitrovice. 

 
Ukupna površina objedinjene parcele je 12 35 m². 

 
Sva neophodna infrastruktura se nalazi u koridoru postojeće ulice i u neposrednoj blizini 

parcele i planirani kompleks se može povezati na nju , a u skladu sa uslovima  nadležnih 
Javnih Preduzeća i Institucija. 
 

Teren u obuhvatu urbanističkog projekta je generalno ravan , prosečne kote nivelete cca 
82,85 m. 
 

Imajući navedene činjenice u vidu može se konstatovati da postoje svi preduslovi za 
izgradnju planiranih objekata prema projektnom zadatku. 

3) uslovi izgradnje  

  
 3.1.  Prostorna organizacija :  

Objekat je projektovan u skladu sa zahtevom investitora. Na lokaciju se pristupa sa 
postojeće ulice Dositejeva, kroz postojeći kolski prolaz, postojećeg objekta , dok su unutar 
lokacije projektovane nove saobraćajne i manipulativne površine, u produžetku postojećih.  

Saobraćajnica je projektovana tako da omogućava nesmetanu manipulaciju vozila u 
funkciji objekta, pristup garažnim i parking mestima, kao i saobraćanje vatrogasnog vozila. 

 Situacionim rešenjem dato je konačno rešenje kompleksa i raspored pojedinih 
objekata. Osovine objekta , saobraćajnih i manipulativnih površina su međusobno paralelne.  

Na planiranoj građevinskoj parceli postoje izgrađeni objekti. 

POSTOJEĆI OBJEKTI : 

• stambeno – poslovni objekat 
• saobraćajne i manipulativne površine 
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Na osnovu projektnog zadatka Investitora planirana je izgradnja novog objekta. 

 

NOVOPROJEKTOVANI OBJEKTI : 

• stambeno-poslovni objekat 
• saobraćajne i manipulativne površine 

 
 
3.2. Namena i funkcionalnost rešenja : 

Objekat je prevashodno namenjen višeporodičnom stanovanju. Namena poslovnog 
prostora (lokala) je prodavnice neprehrambenih proizvoda. 

Planirani objekat se gradi uz postojeći objekat iste namene, spratnosti i funkcionalne 
organizacije u njegovom produžetku. Objekti imaju zajedničko stambeno dvorište i kolski ulaz. 

Objekti su projektovani i postavljen na parceli u skladu sa situacionim rešenjem.  

Faznost gradnje nije planirana. 
 
3.3. Planirana regulacija i nivelacija : 

Osnovna građevinska linija se poklapa sa regulacionom linijom ulice na koju je orjentisan 
objekat. Planirani objekat je postavljen na parceli prema grafičkim prilozima.  

 
Horizontalna  regulacija saobraćajnih i drugih parternih površina i infrastrukture, 

uspostaviće se na preostalom prostoru, prema potrebama i propisima , na najracionalniji 
način. 

Kota poda prizemlja planiranih objekata na lokaciji je ±0.00 = od 82,90 do 83,00 m. 
Maksimalna relativna visinska kota iznosi + 16,90 m, što je visina slemena. 

 
Generalna vertikalna regulacija odnosi se na postojeće stanje terena i na visinsko 

usklađivanje planiranih zahvata sa istim , odnosno na nivelacione intervencije u cilju 
postizanja što optimalnijih tehničkih rešenja , prvenstveno kod uređenja saobraćajnih površina 
i atmosferske kanalizacije. 
 

Svi elementi planiranog regulacionog i nivelacionog rešenja definisani su u grafičkom 
prilogu br.  4. plan regulacije i nivelacije R 1:500 uključujući i tabelarni prikaz planiranih tačaka 
objekata i saobraćajnica u apsolutnim koordinatama. 

 
 

3.4. Saobraćajna infrastruktura sa rešenjem parkiranja : 

Saobraćajno rešenje definisano je na osnovu dispozicije planiranog objekata unutar 
kompleksa, kao i na osnovu položaja postojećeg objekta. 

 
Saobraćajni priključak predmetne parcele na javni put je na postojeću ulicu, preko 

postojećeg kolskog prolaza - ajnforta. Projektnim rešenjem i izvedenim saobraćajnim 
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priključkom ostvareno je nivelaciono uklapanje sa postojećim kolovozom, a elementi 
situacionog rešenja ispunjavaju sve uslove za neometano kretanje merodavnog vozila, pri 
čemu nije narušen kontinuitet sadašnje trase puta . 

 
Radijusi priključka za putnička vozila jednocentrični (dimenzije radijusa date su na 

situacionom planu) 
 
Saobraćajnim rešenjem unutar kompleksa obezbeđen je pristup do svih neophodnih 

pozicija i prohodnost za merodavno vozilo na prostoru celog kompleksa. Saobraćajne 
površine unutar komleksa obezbeđuju neometanu komunikaciju vozila unutar komleksa . 

 
Parkiranje vozila je rešeno unutar kompleksa, za planirani objekat, izgradnjom 6 parking 

mesta i 2 garaže (sa tri parking mesta). 
 

4) numerički pokazatelјi  

 

Bilans površina:  planom 
predviđeno 

ostvareno 

Površina kp.br. 4664 i 4665 K.O. Sremska 
Mitrovica 

12 35 m2 100 % 100% 

izgrađena površina-zajedno sa postojećim 
objektima na parceli 
 

 
502 m2 50% 40,6 % 

saobraćajne i manipulativne površine 
pešačke i druge popločane  površine         

 
535 m2  43,3 % 

zelenilo    
198 m2 15% 16,1 % 

 

Indeks zauzetosti i  izgrađenosti na parceli pokazuju da ne premašuju vrednosti zadate 
planom višeg reda. 
 

Prostorni parametri posmatrano u odnosu na parcelu su : indeks zauzetosti parcele S i=  
40,6 %  , indeks izgrađenosti parcele Ki = 1,7. 

5) način uređenja slobodnih i zelenih površina; 

Slobodne površine, prostor ispred i oko objekata, potrebno je ozeleniti travom i 
pejsažnom vegetacijom , zelene površine rešiti tako da odgovaraju nameni objekata i 
karakteru prostora , uz poštovanje svih zakonskih propisa i normativa . 

Savremeni vrt treba da je rešen funkcionalno i racionalno, pri čemu se ne sme zaboraviti 
njegova estetska komponenta. Kompozicija vrta treba da bude stilski usklađena sa 
arhitekturom zgrade, sa sredinom u kojoj se nalazi, da ističe postojeće prirodne elemente. Pri 
izboru biljnog materijala potrebno je posebno obratiti pažnju na njihovu zaštitnu, meliorativnu 
i sanitarno-higijensku funkciju. 
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6) način priklјučenja na infrastrukturnu mrežu; 

 
Priključenje planiranog objekta na parceli  je na instalacije vodovoda, telefona i struje na 

postojeće instalacije, a uz saglasnost i po uslovima nadležnih organa i institucija. Sve 
neophodne priključke izvesti prema važećim tehničkim propisima i prema potrebama 
Investitora. 

 
 

•   vodovodna mreža 
-     Snabdevanje planiranog kompleksa vodom izvedeno je priključenjem na postojeću 
javnu  vodovodnu mrežu  PEHD  DN110 mm, a prema uslovima  JKP „Vodovod“, Sremska 
Mitrovica.  

Priključenje na javnu vodovodnu mrežu izvedeno je Polietilenskim cevima prečnika 
Ø110 mm (PEHD 110).Vodomerni šaht je izgrađen unutar kompleksa na rastojanju od 1,0 m 
od regulacione linije, u postojećem kolskom prolazu. 

Za potrebe planiranog objekta potrebno je proširiti unutrašnji razvod vodovodne mreže. 
Vodovodnu mrežu kompleksa razdvojiti na sanitarnu vodu i hidrantsku protivpožarnu 

vodu. 
U planiranom kompleksu isprojektovati spoljnu i unutrašnju hidrantsku vodovodnu 

mrežu za gašenje požara prema : „Pravilnik o tehničkim normativima za instalacije hidrantske 
mreže za gašenje požara ("Sl. glasnik RS", br. 3/2018)“ 

•  mreža fekalne kanalizacije 
-    Fekalna kanalizacija planiranog kompleksa rešena je priključkom na fekalni kolektor u 
ulici Dositejeva DN 250 mm. Za planirani objekat izvesti novi priključak ka ulici Dositejeva, uz 
izradu revizionog šahta.  

Cevi kanalizacione mreže predvideti od PVC odgovarajućih profila.  

•  mreža atmosferske kanalizacije 
-   Kanalizacija atmosferskih voda je izgrađena u obliku atmosferskog kolektora , u 
neposrednoj blizini, u putnom pojasu ulice Dositejeva. Za potrebe proširenja stambenog 
dvorišta, potrebno je uraditi produžetak atmosferske kanalizacije unutar kompleksa. 

Sve atmosferske vode sa priključne saobraćajnice, manipulativnih platoa i parkinga 
podužnim i poprečnim padovima odvesti do slivnika atmosferske kanalizacije a potom 
zatvorenom atmosferskom kanalizacijom vode na separator masti i ulja i posle tretmana u 
separatoru vode upustiti u atmosferski kolektor. 

Revizone šahtove i slivnike atmosferske kanalizacije nivelaciono uskladiti sa 
saobraćajnicom, manipulativnim platoima, parkingom i okolnim terenom. 

•  elektroenergetska mreža 
Napajanje objekta električnom energijom realizovaće se izgradnjom kablovskog voda 

1KV, PPOO-A 4x150 mm², rasecanjem postojećeg kablovskog voda, istog tipa, izvedenog za 
postojeći objekat.  

U svemu prema uslovima Elektrodistribucije. 
Za zaštitu objekta od atmosferskog pražnjenja predviđena je klasična gromobranska 

instalacija i temeljni uzemljivač. 

•  TT  mreža 
-    mesto tt priključka je prema uslovima i uz saglasnost “Telekom Srbija” , Izvršna 
jedinica Sremska Mitrovica. 
 

Sva ukrštanja i paralelna vođenja instalacija uraditi u skladu sa tehničkim 
propisima i normativima. 
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7) inženjerskogeološka-geotehnička istraživanja; 

Teren lokacije je ravan sa pretpostavkom relativno dobre nosivosti. Geomehanički 
elaborat nije rađen. Na osnovu raspoloživih podataka o terenu , kao i na osnovu vizuelnog 
pregleda može se zaključiti da na terenu nema deformacija i pojava koje bi ukazivale da je 
teren nestabilan. 

Objekti se nalazi u sedmoj zoni seizmičnosti za povratni period od 100 godina i u II 
klimatskoj zoni sa srednjom vrednosti najnižih godišnjih temperaturnih razlika od -18. 

8) mere zaštite životne sredine; 

 

•  zaštita zemljišta i voda 
-  priključenje sadržaja na mrežu fekalne kanalizacije, odnosno na propisne vodonepropusne 
septičke jame 
-  prikupljanje i predhodni tretman eventuano zagađenih površinskih voda pre upuštanja u 
kanalizaciju / recipijent, 
-  prikupljanje otpada i smeća  u  odgovarajuće  posude,  organizovana  evakuacija  do 
naseljske  deponije, 

•  zaštita od voda 
-  zaštita od uticaja podzemnih voda  obezbeđuje se  projektovanjem  i  izvođenjem  propisne  
hidroizolacije  i  primenom  odgovarajućih  materijala, podrumske prostorije se  ne  preporučuju  
na  ovom  prostoru,zbog izrazito visokih podzemnih voda, 

•  zaštita  vazduha  i  zaštita  od  jonizujućih  zračenja 
-  odgovarajuće  odlaganje  otpada  i  smeća  do  evakuacije, 
-  obavezno  je  ozelenjavanje  kompleksa, 

•  zaštita  od  buke  i  vibracije 
-  objekat  mora  da  sadrži  tehnička rešenja  kojima  se  buka  i  vibracije eliminišu ili  svode  
u  dozvoljene  granice, 

•  zaštita  od  zemljotresa 
-  u  pogledu  seizmike  Sremska Mitrovica  se  nalazi  u  zoni  maksimalno  mogućeg  trusnog  

pomeranja  tla  od  7  MKZ  skale,  na  osnovu  čega  se  vrši  projektovanje i  izgradnja 
objekata, 

•  zaštita  od  vetra,  snega,  leda  i  grada 
-  projektovanje  i  izvođenje  objekata  otpornih  na  ove  uticaje,  posebno  primenom 
odgovarajuće  konstrukcije  i  adekvatnih,  kvalitneh  materijala, 

•  zaštita  od  kiša  i  poplava 
-  odgovarajuće  projektovanje  i  izvođenje  saobraćajnih  i  drugih  parternih  površina i,  
posebno,  efikasne  atmosferske  kanalizacije, 

•  zaštita  od  eksplozija  i  požara 
-  eventualno  vatroosetljivi  objekti  moraju  biti  izolovani  od  ostalih  sadržaja  i protivpožarno  
obezbeđeni, planiranom hidrantskom mrežom, 
-  kod  projektovanja  i  izvođenja  radova,  neposredno  primenjivati  protivpožarne propise, 

•  zaštita  od  interesa  za  odbranu 
-  objekti  za  sklanjanje  ljudi  i  materijalnih  dobara  (skloništa, zakloni)  treba  da se  projektuju  
i  izgrade  prema  uslovima  nadležnog  organa  odbrane, standarda i normativa, 

•  zaštita  prirode 
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-  na  predmetnom  području  ne  nalaze  se  zaštićena  niti  predložena  za  zaštitu prirodna  
dobra, 
-  opšte  mere  zaštite  prirode podrazumevaju  primenu  svih  predhodno  datih  mera  u ovom  
poglavlju  i  to  za  objekte,  parterne  površine,  infrastrukturu i, posebno ozelenjavanje, 

9) mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara; 

Prilikom  izvođenja  zemljanih  radova,  ukoliko  se  naiđe  na  predmete  arheološke 
prirode,  radove  treba  obustaviti  i  o  nađenom  izvestiti  Zavod za zaštitu spomenika kulture. 

U fazi izvođenja radova obavezan je arheološki nadzor od strane stručne službe 
Zavoda za zaštitu spomenika kulture, prilikom izvođenja zemljanih radova. 

10)  tehnički opis objekta; 

1. stambeno-poslovni objekat : 

Orjentacija glavnog ulaza je prema postojećoj ulici Dositejeva , sa severne strane 
objekta. U objektu su planirani : 4 stambene jedinice, 1 poslovni prostor (lokal) i 2 garaže, sa 
3 parking mesta. 

Građevinska linija je se poklapa sa regulacionom. Maksimalni gabarit objekta je 8,91 
x 15,00 m.  

Objekat se sastoji od: 

• prizemlja 

• 2 sprata 

• potkrovlja 

Ukupna površina objekta u osnovi iznosi P= 128,00 m 
Ukupna bruto površina svih etaža iznosi P= 548,00 m 

Tip konstrukcije i materijali za izvođenje prilagođeni su nameni objekata. Pri tom se 
vodilo računa da se daju racionalna rešenja koja obezbeđuju stabilnost , trajnost i 
funkcionalnost objekta u fazi izvođenja i eksploatacije. Konstrukcija je projektovana i 
dimenzionisana tako da može da preuzme sva stalna i povremena opterećenja koja se 
pojavljuju u fazi izvođenja i eksploatacije, a u svemu prema važećim standardima i propisima.  

Temeljenje objekta je planirano temeljnom pločom, od armiranog betona. Dubina 
fundiranja mereno od nivelacije oko objekta iznosi oko 1.0 m. Ispod temeljne ploče planiran 
je tampon sloj od nabijenog šljunka. Planirani objekat je zamišljen u konstruktivnom sistemu. 
Obimni zidovi objekta su planirani zidani klima blokom.  

 Krovna konstrukcija je planirana kao klasična drvena. Krov je dvovodan sa padom od 
35 º. Krovni pokrivač je crep .  

Delovi konstrukcije koji mogu biti izloženi mrazu, požaru ili agresivnim uticajima sredine 
moraju posedovati odgovarajuću otpornost na te uticaje. 
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Svi unutrašnji zidovi su završno bojeni uz prethodno gletovanje , izuzev zidova u 
sanitarnim čvorovima koji su obloženi keramičkim pločicama od poda do plafona i zidova u 
kuhinjama koji su obloženi keramičkim pločicama do visine kuhinjskih elemenata. Završna 
obrada podova su keramičke pločice i parket. 

Za završnu obradu fasade mogu se upotrebiti materijali klase zapaljivosti B1 , a prema 
JUS U.J1.050 i JUS U.J1.055 , uz vertikalne prekide širine od minimum 50 cm postavljene 
duž cele fasade na maksimalnom rastojanju od 20 m i uz horizontalne prekide visine od 
minimum 20 cm postavljene u ravni tavanice (međuspratne konstrukcije) , a izvedene od 
negorivog materijala klase A1 , uz dodatno pričvršćenje čeličnim kotvama. 

Svi prozori i spoljna vrata su pvc ili aluminijumski i zastakljeni termopan staklom. 

Od instalacija u objektu su predviđene instalacije vodovoda i kanalizacije i telefona. 
Predviđene su i električne instalacije prema važećim tehničkim propisima i prema potrebama 
Investitora.  

10.1. opšti podaci o objektima  

tip objekta:  objekat u neprekinutom nizu 

kategorija objekta:  B 

klasifikacija pojedinih 
delova objekta:  

učešće u ukupnoj 
površini objekta (%):  

klasifikaciona oznaka:  

(90%)  

(10%)  

112221 - izdvojene i ostale stambene 
zgrade sa više od 3 stana 
123001 - trgovački centri, zgrade sa 
prodavnicama, robne kuće, izdvojene 
prodavnice itd. 

naziv prostornog odnosno 
urbanističkog plana:  

Plan generalne regulacije grada Sremske Mitrovice, Laćarka i 
Mačvanske Mitrovice ("Službeni list Grada Sremska Mitrovica" 
broj 11/2009) 

mesto:  Sremska Mitrovica   

broj katastarske 
parcele/spisak 
katastarskih parcela i 
katastarska opština:  

4665 K.O. Sremska Mitrovica   

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih 
parcela i katastarska 
opština preko kojih 
prelaze priključci za 
infrastrukturu:  

4656 K.O. Sremska Mitrovica   

broj katastarske parcele/ 
spisak katastarskih 
parcela i katastarska 
opština na kojoj se nalazi 
priključak na javnu 
saobraćajnicu:  

4656 K.O. Sremska Mitrovica  
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PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU:  

   

priključak na vodovodnu 
mrežu 

 javna vodovodna mreža AC DN 100 mm 

priključak na kanalizacionu 
mrežu 

 priključak DN 250 mm 

priključak na 
elektroenergetsku mrežu 

 6 trofaznih priključaka jednovremene snage 11.04 kW 

10.2. informacija o lokaciji 

Informacija o 
lokaciji:  

Gradska uprava za 
urbanizam, komunalne i   
inspekcijske poslove 
Grada Sremska 
Mitrovica 

br: 003038981-2024-09798-006-000-353-018 

 

datum: 31.10.2024. god. 

10.3. osnovni podaci o objektu i lokaciji 

dimenzije objekta:  ukupna površina parcele/parcela:   12 35 m² 

ukupna BRGP nadzemno:   21 48 m² 

ukupna BRUTO izgrađena površina:   21 48 m² 

ukupna NETO površina:   1727,1 m² 

NETO površina prizemlja:   399,56 m² 

površina zemljišta pod objektom/zauzetost:   513 m² 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža):    P+2+Pk 

visina objekta (venac, sleme, povučeni sprat 
i dr.) :  

  venac 11,50 m 
  sleme 16,50 m 

apsolutna visinska kota (venac, sleme, 
povučeni sprat i dr.) : 

  venac 94,35 
  sleme 99,35 

spratna visina:  

svetla visina u prizemlju 

svetla visina na spratu 

svetla visina u potkrovlju 

  

 365 cm 

 260 cm 

od 160 do 260 cm 

broj funkcionalnih jedinica:   5 

broj parking mesta:   9 

materijalizacija objekta:  materijalizacija fasade:   "demit" d=12cm 

orijentacija slemena:  paralelno sa  ulicom 

nagib krova:   35 º, 
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materijalizacija krova:   crep 

procenat zelenih 
površina:  

(dato lokacijskim uslovima min 15 %)  (ostvareno 16,1 %)  

indeks zauzetosti:  (dato lokacijskim uslovima max 50 %)  (ostvareno 40,6 %)  

indeks izgrađenosti:  (dato lokacijskim uslovima  max 2 )  (ostvareno 1,7 )  

druge karakteristike 
objekta:  

   

vrednost objekta:  cca 55.000.000,00 din.   

  
 

 
11) stepen infrastrukturne i komunalne opremljenosti 

 
Sva neophodna infrastruktura se nalazi u koridoru pšostojeće ulice i planirani 

kompleks se može povezati na nju, prema uslovima nadležnih Javnih Preduzeća i 
Institucija 
 
 
12) opšte odredbe 

 
Urbanistički projekat je izrađen u pet istovetnih primeraka i sastoji se od tekstualnog, 

grafičkog dela i drugih priloga. Tri primerka se uručuju Investitoru , jedan zadržava Gradska 
uprava , a jedan primerak ostaje u arhivi obrađivača. 

Projekat se dostavlja se Gradskoj upravi za urbanizam , komunalne i inspekcijske 
poslove koja potvrđuje Urbanistički projekat. 
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GRAFIČKI PRILOZI 
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prethodni uslovi i saglasnosti : 


