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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 Prostornog plana teritorije Grda Sremska Mitrovica do 
2028. godine (“Službeni list Grada Sremska Mitrovica” , broj 30/2020), biro za projektovanje 
građevinskih i drugih objekata , prostorno planiranje i urbanizam “Krug Plus” iz Sremske 
Mitrovice , na zahtev Investitora : DOO “Pantelić Produkt” , Mačvanska Mitrovica, izradio je : 

urbanistički projekat sa urbanističko - arhitektonskom razradom lokacije za 
izgradnju poljoprivrednog domaćinstva - salaša, na prceli 2311 K.O. Salaš Noćajski 

 

Izrada Urbanističkog projekta za potrebe urbanističko-arhitektonskog oblikovanja 
površina i urbanističko-arhitektonsku razradu lokacije za formiranje kompleksa 
poljoprivrednog domaćinstva - salaša , na parceli 2311 K.O. Salaš Noćajski , u Salašu 
Noćajskom, predviđena je Prostornim planom teritorije Grda Sremska Mitrovica do 2028. 
godine za potrebe urbanističko-arhitektonskog oblikovanja površina i urbanističko-
arhitektonsku razradu lokacije 

 Urbanistički projekat se izrađuje za   parcelu broj 2311 K.O. Salaš Noćajski, na 
overenom katastarsko-topografskom planu. Parcela se nalazi između ulice Ustanička i 
atarskog puta , van granice građevinskog područja , a u obuhvatu Prostornog plana teritorije 
Grda Sremska Mitrovica do 2028. godine.  

Na prostoru koji je obuhvaćen Urbanističkim projektom planiraju se objekti 
poljoprivrednog domaćinstva - salaša i prateća infrastruktura, sa zaštitnim i dekorativnim 
zelenilom. Rešenje je zasnovano na mogućnostima i ograničenjima lokacije i na osnovu 
programskog zadatka 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.  

 

Prema Prostornom planu teritorije grada Sremska Mitrovica do 2028 („Službeni list 
Grada Sremska Mitrovica“, broj 8/2015), predmetna parcela predstavlja poljoprivredno 
zemljište. 

 
......................... 
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izvod iz Prostornog plana 

 

Pravila građenja na poljoprivrednom zemljištu: 

Vodeći računa o osnovnim principima zaštite poljoprivrednog zemljišta na 

poljoprivrednom zemljištu je moguća izgradnja, adaptacija ili rekonstrukcija objekata i 

kompleksa bez naknade za promenu namene: 

- Izgradnje ili rekonstrukcije porodične stambene zgrade poljoprivrednog 

domaćinstva u cilju poboljšanja uslova stanovanja članova tog domaćinstva ili u slučaju 

prirodnog razdvajanja poljoprivrednog domaćinstva najviše do 200m² stambenog prostora; 

- Izgradnje ekonomskih objekata koji se koriste za primarnu poljoprivrednu 

proizvodnju, odnosno koji su u funkciji primarne poljoprivredne proizvodnje, a vlasniku je 

poljoprivreda osnovna delatnost i ako ne poseduje drugo odgovarajuće neobradivo 

poljoprivredno zemljište; 

- Objekti koji se koriste za primarnu poljoprivrednu proizvodnju, odnosno koji su 

u funkciji primarne poljoprivredne proizvodnje su objekti za smeštaj mehanizacije, 

repromaterijala, smeštaj i čuvanje gotovih poljoprivrednih proizvoda, staje za gajenje stoke, 

objekti za potrebe gajenja i prikazivanje starih autohtonih sorti biljnih kultura i rasa domaćih 

životinja, objekti za gajenje pečurki, puževa i riba (u daljem tekstu: poljoprivredni objekti). 

 

Pravila građenja za objekte za potrebe poljoprivrednog domaćinstva-salaša: 

- Na poljoprivrednom zemljištu moguća je izgradnja objekata poljoprivrednih 

gazdinstava-salaša, koji sadrže objekte namenjene porodičnom stanovanju i objekte 

namenjene poljoprivrednoj proizvodnji. 

- Pod salašima i njihovim prostorom podrazumeva se angažovana površina na 

području atara naselja na kojoj će se odvijati specifična i raznovrsna poljoprivredna 

proizvodnja u oblasti povrtarstva, voćarstva, vinogradarstva i naročito stočarstva (proizvodnja 

za sopstvene potrebe). 

- Prostori koji ne sadrže bilo koji od navedenih sadržaja poljoprivredne 

proizvodnje, a imaju stambeni objekat ne mogu se smatrati salašem. 

 

Uslovi za izbor lokacija namenjenih salašarskom vidu proizvodnje: 

- Izgradnja salaša dozvoljava se na parcelama individualnih poljoprivrednih 

proizvođača u vidu izgradnje novih salaša ili dogradnje i adaptacije postojećih salaša. 

- Ne dozvoljava se izgradnja novih salaša na prostorima koridora planiranih 

infrastrukturnih kapaciteta koji su definisani važećom prostorno planskom dokumentacijom, 

na prostorima specijalne namene i prostorima zaštićenih delova prirode i zaštićenih kulturnih 

dobara. 

 

Uslovi za izgradnju objekata i prostornu organizaciju salaša:  

- Građevinski deo salaškog prostora, odnosno građevinski objekti moraju biti 

udaljeni od javnih saobraćajnica u skladu sa odredbama Zakona o saobraćaju, 

- Preporučuje se da građevinski objekti budu izgrađeni od čvrstog materijala i da 

budu prizemni (sa podrumom), 

- Preporučuje se prostorno razdvajanje stambenog i ekonomskog dela salaša, a 

naročito objekata namenjenih stočarskoj proizvodnji, kao i podizanje zaštitnog zelenila, 

- Nivo opremljenosti prostora biće usklađen sa mogućnostima date lokacije i 

mogućnostima vlasnika da finansira izgradnju i opremanje objekata i prostora. 
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Visok nivo opremljenosti salaša podrazumeva: 

- Izgrađen pristupni put sa čvrstom podlogom, 

- Podignutu ogradu oko građevinskog dela salaša, 

- Obezbeđeno snabdevanje pitkom vodom i izgrađenost odgovarajućih 

vodovodnih instalacija u stambenom objektu i objektima stočarske proizvodnje, 

- Regulisanje odvođenja otpadnih voda, 

- Prostorno razgraničenje stambenog i baštenskog dela od dela namenjenog 

stočarskoj proizvodnji, 

- Uređen prostor za odlaganje čvrstog dela stočnog otpada, 

- Izgrađen objekat za prikupljanje osoke, 

- Popločan dvorišni plato stambenog dela i dela namenjenog za stočarsku 

proizvodnju. 

 

Za potrebe poljoprivrednog domaćinstva, na salašu, dozvoljena je izgradnja: 

- Porodičnog stambenog objekta, stambeno-poslovnog i poslovno stambenog 

objekta porodičnog tipa, 

- Pomoćnog objekta uz stambeni objekat (garaža za putničko vozilo, ostava hrane 

za sopstvene potrebe, sušnica, 

- Pušnice, podruma, ograde, vodonepropusne septičke jame, trafostanice i sl.), 

- Ekonomskog objekta (staklenik, stočna staja, đubrište, poljski wc i sl.), 

- Pomoćnog objekta uz ekonomski objekat (magacin hrane za životinje, magacin 

poljoprivrednih proizvoda, šupa za smeštaj poljoprivredne mehnizacije i sl.), 

- Poslovnog objekta (objekat za hranu, piće i smeštaj za potrebe organizovanja 

turističke ponude na salašu, samo ako postoji i poljoprivredna proizvodnja na salašu), 

- Objekata/površina za sport i rekreaciju (za sopstvene potrebe ili za potrebe 

organizovanja turističke ponude, samo ako postoji i poljoprivredna proizvodnja na salašu), 

- Skladišnog objekta (objekat za skladištenje poljoprivrednih proizvoda za 

sopstvene potrebe: povrća, voća, žitarica, proizvoda životinjskog porekla i sl.), uz 

obezbeđivanje sanitarno-veterinarskih, higijensko-tehničkih, ekoloških, protivpožarnih i drugih 

uslova i uz neophodnu infrastrukturnu opremljenost parcele.  

- Izgradnja objekata za potrebe poljoprivrednog domaćinstva-salaša dozvoljena 

je samo ako postoji izgrađen porodični stambeni objekat ili ako se traže uslovi za njegovu 

izgradnju. Nije dozvoljena izgradnja stambenog objekta bez izgradnje objekata za potrebe 

poljoprivredne proizvodnje. 

- Minimalna veličina parcele za izgradnju novog salaša je 0,5ha. Najmanja širina 

parcele prema pristupnom putu je 16m; 

- Parcele se mogu ograđivati transparentnom ogradom visine maksimalno 2,2m. 

Ograda i stubovi ograde se postavljaju na udaljenosti od minimum 1m od međne linije, 

izuzetno i manjoj, ukoliko se pribavi saglasnost suseda. Nije dozvoljena izgradnja stambenog 

objekta kao ni pomoćnog objekta uz stambeni objekat bez uslova za izgradnju ekonomskog 

objekta i pomoćnog objekta uz ekonomski objekat (ako isti ne postoje na parceli). 

- Minimalna površina zemljišta u posedu poljoprivrednog domaćinstva da bi se 

gradio salaš mora biti minimalno 2ha. 

 

Ograđivanje građevinskih parcela:  

- Preporučuje se da ograda oko parcele bude od živice, maksimalne visine 1,4m. 

- Građevinske parcele mogu se ograđivati transparentnom (lakom providnom) 

ogradom ili zelenom živom ogradom do visine od 1,4m (računajući od kote trotoara, odnosno 
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javnog puta). Maksimalna visina zidanog parapeta transparentne ograde je do 0,4m. Parcele, 

čija je kota nivelete viša od 0,9m od susedne, mogu se ograđivati transparentnom ogradom 

do visine od 1,4m koja se može postavljati na podzid.   

- Ka regulaciji se postavlja transparentna ograda, tako da ograda, stubovi ograde 

i kapije budu na građevinskoj parceli koja se ograđuje. Vrata i kapije na uličnoj ogradi ne mogu 

se otvarati van regulacione linije. 

- Susedne građevinske parcele mogu se ograđivati živom zelenom ogradom koja 

se sadi u osovini granice građevinske parcele ili transparentnom ogradom koja se postavlja 

prema katastarskom planu i operatu, tako da stubovi ograde budu na zemljištu vlasnika 

ograde. 

- Ograde između susednih građevinskih parcela mogu biti pune zidane do visine 

2m, uz saglasnost suseda, tako da stubovi ograde budu na zemljištu vlasnika ograde. 

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

2) obuhvat urbanističkog projekta; 

Urbanističkim projektom je obuhvaćena parcela 2311 K.O. Salaš Noćajski, te granicu 
obuhvata čin spoljne granice parcele.  Granica obuhvata je definisana i prikazana na svim 
grafičkim prilozima. 

 
Parcela se nalazi uz jugo-zapadnu granicu građevinskog reona Grada Sremska 

Mitrovica, na poljoprivrednom zemljištu , između ulica Ustanička (državni put IB reda 20) i 

atarskog puta, a u obuhvatu Prostornog plana teritorije grada Sremska Mitrovica do 2028 
(„Službeni list Grada Sremska Mitrovica“, broj 8/2015) 

 
Ukupna površina parcele je 8594 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 
78,80 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 :  

Objekti su projektovani u skladu sa smernicama iz plana višeg reda, kao i potrebama 
za adekvatno funkcionisanje poljoprivrednog domaćinstva. Na lokaciju se pristupa sa 
postojećeg atarskog puta, na parceli 2310 K.O. Salaš Noćajski , dok su unutar lokacije 
projektovane nove saobraćajnice. Saobraćajnica je projektovana tako da omogućava kružni 
tok saobraćaja i nesmetanu manipulaciju vozila u funkciji kompleksa, kao i saobraćanje 
vatrogasnog vozila.  
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Situacionim rešenjem dato je konačno rešenje kompleksa i raspored pojedinih 
objekata. Osovine objekta , saobraćajnih i manipulativnih površina su međusobno paralelne.  

Na postojećoj građevinskoj parceli ne postoje izgrađeni objekti. 

NOVOPROJEKTOVANI OBJEKTI : 

• stambeno – poslovni objekat 
• skladište poljoprivrednih proizvoda 
• nastrešica – garaža za poljoprivrednu mehanizaciju 
• saobraćajne i manipulativne površine 

 
3.2. Namena i funkcionalnost rešenja : 

Objekti su prevashodno namenjeni skladištenju poljoprivrednih proizvoda i parkiranju 
poljoprivredne mehanizacije. U stambeno – poslovnom delu nalazi se kancelarija za potrebe 
poljoprivrednog domaćinstva i kuhinja sa trpezarijom za sezonske radnike. U potkrovlju se 
nalazi stan.  
 
3.3. Planirana regulacija i nivelacija : 

Osnovna građevinska linija je uvučena u odnosu na regulacionu liniju puta na koju je 
orjentisan objekat  od 147 do 166 m. Prema ulici Ustanička građevinska linija je uvučena  od 
36 do 51 m. Planirani objekti su postavljeni 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 78,85 do 79,00 m. 
Maksimalna relativna visinska kota iznosi +8,0 m, što je visina atike stambeno – poslovnog 
dela. 

 
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. regulaciono nivelaciono rešenje R 1:500 uključujući i tabelarni prikaz planiranih 
tačaka objekata i saobraćajnica u apsolutnim koordinatama. 
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4) numerički pokazatelјi  

 

Bilans površina:  planom 
predviđeno 

ostvareno 

Površina kp.br. 2311 K.O. Salaš Noćajski 85 94 m2  100 % 

izgrađena površina  
603 m2  7 % 

saobraćajne i manipulativne površine 
pešačke i druge popločane  površine         

 
22 00 m2  26 % 

zelenilo    
57 91 m2  67 % 

 

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=  
7 %  , indeks izgrađenosti parcele Ki = 0,08. 

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 . 

Pri izboru biljnog materijala potrebno je posebno obratiti pažnju na njihovu zaštitnu, 
meliorativnu i sanitarno-higijensku funkciju. 

6) način priklјučenja na infrastrukturnu mrežu; 

 

•    saobraćajna infrastruktura sa rešenjem parkiranja : 
Saobraćajno rešenje definisano je na osnovu dispozicije planiranih objekata unutar 

kompleksa, kao i na osnovu predviđenog tehnološkog rešenja. 
Saobraćajni priključak predmetne parcele na javni put predviđen je na postojeću atarsku 

ulicu. Projektnim rešenjem predviđeno 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 . 

 
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 izgradnjom 11 parking mesta. 
 
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. 
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•   vodovodna mreža 
-     Snabdevanje planiranog kompleksa vodom vršiće se priključenjem na postojeću javnu  
vodovodnu mrežu  PEHD  DN110 mm u ulici Ustanička, ispred preduzeća Hrana Produkt, na 
udaljenosti od cca 300 m. , a prema uslovima  JKP „Vodovod“, Sremska Mitrovica.  

Priključenje na javnu vodovodnu mrežu izvesti Polietilenskim cevima prečnika Ø110 
mm (PEHD 110).Vodomerni šaht izgraditi unutar kompleksa na rastojanju od min 1,0 m od 
regulacione linije. 

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 
-    odvod fekalnih voda rešen je izgradnjom vodonepropusne septičke jame do izgradnje 
fekalne kanalizacije . Vodonepropusna septička jama mora biti udaljena najmanje 5.0 m od 
stambenog objekta , 2.0 m od granice parcele i 10.0 m od javne saobraćajnice , kako je 
definisano propisima. 

 

•  mreža atmosferske kanalizacije 
-   Kanalizacija atmosferskih voda je izgrađena u obliku atmosferskog kolektora 
(otvorenog atmosferskog kanala) , u neposrednoj blizini, u putnom pojasu.  

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 BSTS 10(20)/0,4 

kV 400 kVA “Salaš Noćajski 15 – Salaš” sa merenjem na srednjem naponu. Buduća BSTS je 
locirana u trasi postojećeg dalekovoda. U svemu prema uslovima Elektrodistribucije. 

Za zaštitu objekta od atmosferskog pražnjenja predviđena je klasična gromobranska 
instalacija i temeljni uzemljivač.  

 

•  gasna mreža 
-   za potrebe planiranog kompleksa moguće je izvesti priključak na gasnu mrežu d40 mm 
u ulici Ustanička, na udaljenosti od cca 500m. Gas se ne planira za potrebe proizvodnje, već 
samo za grejanje objekata namenjenih boravku zaposlenih. 
 
 

Sva ukrštanja i paralelna vođenja instalacija uraditi u skladu sa tehničkim 
propisima i normativima. 

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 
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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 
-  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, 
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9) mere zaštite nepokretnih kulturnih i prirodnih dobara; 

 
U granicama urbanističkog projekta nema nepokretnih kulturnih 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 : 

Orjentacija glavnog ulaza je prema planiranom dvorištu , sa južne strane objekta u 
poslovni i stambeni deo, preko zajedničkog prostora.  

Građevinska linija je uvučena u odnosu na regulacionu 36 do 51 m. Maksimalni gabarit je 
8 x 12,44 m.  

Objekat se sastoji od: 

• prizemlja 
• potkrovlja 

Ukupna površina objekta u osnovi iznosi P= 99,00 m² 

Ukupna bruto površina svih etaža iznosi P= 198,00 m² 

Tip konstrukcije i materijali za izvođenje prilagođeni su nameni objekta. Pri tom se 
vodilo računa da se daju racionalna rešenja koja obezbeđuju stabilnost, trajnost i 
funkcionalnost objekta u fazi izvođenja i eksploatacije. 

Konstrukcija objekta je u skeletnom ramovskom sistemu sa čeličnim stubovima i 
čeličnim rešetkastim krovnim nosačima. 

Temeljenje objekta vršiće se na temeljima samcima od armiranog betona. Dubina 
fundiranja mereno od buduće nivelacije oko objekta iznosi 0.80 m.  Ispod temeljne ploče izvodi 
se tampon sloj od nabijenog šljunka. Temelji se liju u zemlji sa izradom oplate. 

Obimni zidovi objekta su formirani od čeličnih nosećih stubova, obloženi panelima sa 
ispunom od negorivog materijala.  

Krovna konstrukcija je dvovodna, nagib krovni ravni je 6°. Krovni pokrivač je sendvič 
panel sa ispunom od negorivog materijala.  Krovni nosači su čelični kutijasti profili, preko kojih 
su postavljenie čelične rožnjače kao noseća konstrukcija za krovni pokrivač. Kutijasti profili se 
oslanjaju na čelične stubove.  

Delovi konstrukcije koji mogu biti izloženi mrazu, požaru ili agresivnim uticajima sredine 
moraju posedovati odgovarajuću otpornost na te uticaje. 
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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. Proračun sila u konstruktivnim elementima urađen je po 
metodama linearne teorije konstrukcija. 

Svi obodni zidovi i plafon su bez dodatne obrade (zadnja strana panela). Završna obrada 
podova su keramičke pločice. Fasada i krovni pokrivač objekta se izvodi od sendvič panela. 

Svi prozori i spoljna vrata su pvc ili aluminijumski i zastakljeni termopan staklom 
d=4+12+4 mm.  

Oko objekta su predviđeni horizontalni odvodni oluci od pocinčanog lima 0.55 mm. Iz 
horizontalnih oluka voda se odvodi vertikalnim olucima. 

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. 

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.  

2. skladište poljoprivrednih proizvoda : 

Orjentacija glavnog ulaza je prema planiranom dvorištu , sa istočne strane objekta.  

Građevinska linija je uvučena u odnosu na regulacionu 44 do 59 m. Maksimalni gabarit je 
20,32 x 12,44 m.  

Objekat se sastoji od: 

• prizemlja 

Ukupna površina objekta u osnovi iznosi P= 253,00 m² 

Tip konstrukcije i materijali za izvođenje prilagođeni su nameni objekta. Pri tom se 
vodilo računa da se daju racionalna rešenja koja obezbeđuju stabilnost, trajnost i 
funkcionalnost objekta u fazi izvođenja i eksploatacije. 

Konstrukcija objekta je u skeletnom ramovskom sistemu sa čeličnim stubovima i 
čeličnim rešetkastim krovnim nosačima. 

Temeljenje objekta vršiće se na temeljima samcima od armiranog betona. Dubina 
fundiranja mereno od buduće nivelacije oko objekta iznosi 0.80 m.  Ispod temeljne ploče izvodi 
se tampon sloj od nabijenog šljunka. Temelji se liju u zemlji sa izradom oplate. 

Obimni zidovi objekta su formirani od čeličnih nosećih stubova, obloženi panelima sa 
ispunom od negorivog materijala.  
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Krovna konstrukcija je dvovodna, nagib krovni ravni je 6°. Krovni pokrivač je sendvič 
panel sa ispunom od negorivog materijala.  Krovni nosači su čelični kutijasti profili, preko kojih 
su postavljenie čelične rožnjače kao noseća konstrukcija za krovni pokrivač. Kutijasti profili se 
oslanjaju na čelične stubove.  

Delovi konstrukcije koji mogu biti izloženi mrazu, požaru ili agresivnim uticajima sredine 
moraju posedovati odgovarajuću otpornost na te uticaje. 

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. Proračun sila u konstruktivnim elementima urađen je po 
metodama linearne teorije konstrukcija. 

Svi obodni zidovi i plafon su bez dodatne obrade (zadnja strana panela). Završna 
obrada podova je perdašeni beton. Fasada i krovni pokrivač objekta se izvodi od sendvič 
panela. 

Svi prozori i spoljna vrata su pvc ili aluminijumski i zastakljeni termopan staklom 
d=4+12+4 mm.  

Oko objekta su predviđeni horizontalni odvodni oluci od pocinčanog lima 0.55 mm. Iz 
horizontalnih oluka voda se odvodi vertikalnim olucima. 

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. 

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

3. nastrešica – garaža za poljoprivrednu mehanizaciju : 

Građevinska linija je uvučena u odnosu na regulacionu liniju atarskog puta je 147 do 166 
m. Maksimalni gabarit je 20,20 x 12,44 m.  

Objekat se sastoji od: 

• prizemlja 

Ukupna površina objekta u osnovi iznosi P= 250,00 m² 

Tip konstrukcije i materijali za izvođenje prilagođeni su nameni objekta. Pri tom se 
vodilo računa da se daju racionalna rešenja koja obezbeđuju stabilnost, trajnost i 
funkcionalnost objekta u fazi izvođenja i eksploatacije. 

Konstrukcija objekta je u skeletnom ramovskom sistemu sa čeličnim stubovima i 
čeličnim rešetkastim krovnim nosačima. 
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Temeljenje objekta vršiće se na temeljima samcima od armiranog betona. Dubina 
fundiranja mereno od buduće nivelacije oko objekta iznosi 0.80 m.  Ispod temeljne ploče izvodi 
se tampon sloj od nabijenog šljunka. Temelji se liju u zemlji sa izradom oplate. 

Obimni zidovi objekta su formirani od čeličnih nosećih stubova. 

Krovna konstrukcija je dvovodna, nagib krovni ravni je 6°. Krovni pokrivač je sendvič 
panel sa ispunom od negorivog materijala.  Krovni nosači su čelični kutijasti profili, preko kojih 
su postavljenie čelične rožnjače kao noseća konstrukcija za krovni pokrivač. Kutijasti profili se 
oslanjaju na čelične stubove.  

Delovi konstrukcije koji mogu biti izloženi mrazu, požaru ili agresivnim uticajima sredine 
moraju posedovati odgovarajuću otpornost na te uticaje. 

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. Proračun sila u konstruktivnim elementima urađen je po 
metodama linearne teorije konstrukcija. 

Svi prozori i spoljna vrata su pvc ili aluminijumski i zastakljeni termopan staklom 
d=4+12+4 mm.  

Oko objekta su predviđeni horizontalni odvodni oluci od pocinčanog lima 0.55 mm. Iz 
horizontalnih oluka voda se odvodi vertikalnim olucima. 

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. 

Predviđene su električne instalacije prema važećim tehničkim propisima i prema 
potrebama Investitora.  
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10.1. opšti podaci o objektima  

tip objekta:  slobodnostojeći objekat 

kategorija objekta:  B  

klasifikacija pojedinih delova 
objekta:  

učešće u ukupnoj 
površini objekta 
(%):  

klasifikaciona oznaka:  

(15%)  

(15%)  

 

(35%) 

 

(35%) 

111011 – stambena zgrada sa jednim 
stanom  

123011 – poslovne zgrade - zgrade koje 
se upotrebljavaju u poslovne svrhe, za 
administrativne i upravne svrhe  

127122 - Zgrade za uzgoj, proizvodnju i 
smeštaj poljoprivrednih proizvoda  

127141 - Garaže, hangari i druge zgrade 
za smeštaj poljoprivrednih mašina i alata, 
kao i ostale poljoprivredne pomoćne 
zgrade 

 

naziv prostornog odnosno 
urbanističkog plana:  

ProstornI plan teritorije Grda Sremska Mitrovica do 2028. 
godine (“Službeni list Grada Sremska Mitrovica” , broj 
30/2020), 

mesto:  Salaš Noćajski   

broj katastarske 
parcele/spisak katastarskih 
parcela i katastarska opština:  

2311 K.O. Salaš Noćajski   

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

4402 i 4404 K.O. Salaš Noćajski   

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

2310 K.O. Salaš Noćajski  

   

PRIKLJUČCI NA INFRASTRUKTURU:  

   

priključak na vodovodnu mrežu  kućni priključak DN 110 mm 

priključak na kanalizacionu mrežu  VSJ 

priključak na elektroenergetsku 
mrežu 

 BSTS 10(20)/0,4 kV 400 kVA 
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10.2. informacija o lokaciji 

Informacija o 
lokaciji:  

Gradska uprava za 
urbanizam, prostorno 
planiranje i izgradnju 
objekata Grada 
Sremska Mitrovica 

br: 001180408-2025-09798-006-000-353-018 

 

datum: 13.03.2025. god. 

10.3. osnovni podaci o objektu i lokaciji 

dimenzije objekta:  ukupna površina parcele/parcela:    8594 m² 

ukupna BRGP nadzemno:   701 m² 

ukupna BRUTO izgrađena površina:   701 m² 

ukupna NETO površina:   560 m² 

NETO površina prizemlja:   480 m² 

površina zemljišta pod objektom/zauzetost:   602 m² 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža):    P+Pk 

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

  venac 7,33 m 
  sleme 7,99 m 

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

  venac 86,18 
  sleme 86,84 

spratna visina:  

svetla visina u prizemlju 

svetla visina na spratu 

 320 i 612 cm 

 280 i 612 cm 

 280 cm 

broj funkcionalnih jedinica:   4 

broj parking mesta:   11 

materijalizacija objekta:  materijalizacija fasade:   sendvič panel 
d=12cm 

orijentacija slemena:  upravno sa  ulicom 

nagib krova:   6 º, 

materijalizacija krova:   sendvič panel 

procenat zelenih 
površina:  

 
(ostvareno 67 %)  

indeks zauzetosti:  
 

(ostvareno 7 %)  

indeks izgrađenosti:  
 

(ostvareno 0,8 )  

druge karakteristike 
objekta:  

   

vrednost objekta:  cca 32.500.000,00 din.   
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11) stepen infrastrukturne i komunalne opremljenosti 

 
Sva neophodna infrastruktura se nalazi u koridoru postojeće saobraćajnice 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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vazdušni prostor

stambeni prostor

zajednički prostor

saradnici :

odgovorni urbanista :
plus

crtao :

predmet :investitor i mesto :

broj projekta :

broj lista :

crtež :

Dositejeva 5-7, lok. 3, Sremska Mitrovica , tel : 022 617 999

biro za projektovanje građevinskih i drugih objekata
prostorno planiranje i inženjering "Krug Plus"

razmera :

projekat :
dipl.ing.arh. Goran Milutinović

građ.tehn. Slađana Samardžić

dipl.ing.arh. Goran Milutinović

DOO "Pantelić Produkt"
Mačvanska Mitrovica
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Dositejeva 5-7, lok. 3, Sremska Mitrovica , tel : +381 22 617 999

biro za projektovanje gra|evinskih i drugih objekata
prostorno planiranje i in`enjering "Krug Plus"

idejna arhitektonska rešenja

osnova prizemlja

saradnici :

odgovorni urbanista :
plus

crtao :

predmet :investitor i mesto :

broj projekta :

broj lista :

crtež :

Dositejeva 5-7, lok. 3, Sremska Mitrovica , tel : 022 617 999

biro za projektovanje građevinskih i drugih objekata
prostorno planiranje i inženjering "Krug Plus"

razmera :

projekat :
dipl.ing.arh. Goran Milutinović

građ.tehn. Slađana Samardžić

dipl.ing.arh. Goran Milutinović

DOO "Pantelić Produkt"
Mačvanska Mitrovica

urbanistički projekat
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Dositejeva 5-7, lok. 3, Sremska Mitrovica , tel : +381 22 617 999

biro za projektovanje gra|evinskih i drugih objekata
prostorno planiranje i in`enjering "Krug Plus"

idejna arhitektonska rešenja

osnova potkrovlja
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prethodni uslovi i saglasnosti : 


