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1.  ОПШТИ ДЕО 
 
 
1.1  ПОВОД И ЦИЉ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Према члану 60. Закона о планирању и изградњи ("Службени гласник РС", бр. 
72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – 
одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 
83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/2020 i 52/2021); "Урбанистички пројекат 
се израђује када је то предвиђено планским документом или на захтев 
инвеститора, за потребе урбанистичко-архитектонског обликовања 
површина јавне намене и урбанистичко-архитектонске разраде локација“. 

Предметни урбанистички пројекат се ради за потребе и на захтев инвеститора, 
„ELIXIR PRAHOVO“ Д.О.О. Прахово, Радујевачки пут бб, уз утврђену обавезу из 
планског документа, који за предметну локацију, предвиђа израду урбанистичког 
пројекта. 

Циљ израде урбанистичког пројекта је урбанистичко-архитектонска разрада 
локације и стварање законских и планских услова за прецизније дефинисање 
правила уређења и грађења Плана генералне регулације за насеље Неготин 
(„Службени лист општине Неготин“, број: 7/12, 33/18, 33/19 и 3/2021). Разрадом 
предметне локације, ће се дефинисати архитектонско урбанистичка концепција 
планираних парцела и објеката, прецизирати прикључење планираних објеката 
на инфраструктуру и обезбедити инструменти за спровођење планског 
документа. 

 

1.2  ПРАВНИ ОСНОВ 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта чине: 

▪ Закон о планирању и изградњи ("Службени гласник РС", бр. 72/2009, 
81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука 
УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 
31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/2020 и 52/2021);  

▪ Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног 
и урбанистичког планирања („Службени гласник РС”, број 32/2019); 

 

 

1.3  ПЛАНСКИ ОСНОВ 

Плански основ за израду Урбанистичког пројекта за урбанистичко-
архитектонску разраду локације чини:  

▪ План генералне регулације за насеље Неготин („Службени лист 
општине Неготин“, број: 7/12, 33/18, 33/19 и 3/2021). 
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1.4 ГРАНИЦА И ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Урбанистичким пројектом су обухваћене целе катастарске парцеле број 3272/1, 
3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5, 3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11 
К.О.Неготин, простор оивичен са северне стране улицом Дрварском, са источне 
улицом Миомира Радосављевића и са западне улицом Бранка Ћопића. 
Планира се изградња стамбених, пословних и објеката јавне намене  са 
парцелама које прате будућу намену земљишта и објеката.  

Укупна површина простора обухваћеног Урбанистичким пројектом износи 56470 
m2.  

Граница Урбанистичког пројекта је приказана на свим графичким прилозима.  

1.5  ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ – ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

Предметна локација (број 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5, 3272/6, 3272/7, 
3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11 К.О.Неготин) је браунфилд локација која се 
налази у северном делу општине Неготин, правилног облика оивичена са три 
саобраћајнице/улице: Миомира Радосављевића-Пикија са истока, Дрварске са 
севера и Бранка Ћопића са запада. Са јужне стране је Техничка школа и градски 
стадион. 

Некада је ова локација била по намени производни центар (производња  вина) 
комплекс „Крајина вино“ основане 1890.године.  

 
Слика 1 Фасада централног објекта некадашњег производног комплекса 

Сви објекти који су се налазили на парцели по намени су били производни (или 
су били саставни делови производног комплекса). Наведени објекти су били 
лошег бонитета и уклоњени су.  
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Непосредна околина је изграђена, са северне и западне стране су углавном 
породични стамбени објекти, са јужне је Техничка школа и комлекс градског 
стадиона (Слика 2) док је са источне стране околина делимично изграђена 
вишепородичним објектима. Центар  града је  у ширем окружењу локације,  у 
кругу од петнаест минута хода. 

 
     Слика2 Приказ локације и непосредног окружења 

 
Слика3 Приказ локације и ширег окружења Izvor: https://a3.geosrbija.rs/ 
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1.6   УСЛОВЉЕНОСТИ ИЗ ЗАКОНА, ПЛАНА И СТЕЧЕНЕ УРБАНИСТИЧКЕ 

ОБАВЕЗЕ 

Планом генералне регулације за насеље Неготин („Службени лист општине 
Неготин“, број: 7/12, 33/18, 33/19 и 3/2021) је дефинисано да су катастарске 
парцеле број 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5, 3272/6, 3272/7, 3272/8, 
3272/9, 3272/10, 3272/11 К.О.Неготин, се налазе у Зони становања великих 
густина, у грађевинском подручју насеља Неготин и представљају грађевинско 
земљиште. 

У подручјима у оквиру зоне становања великих густина са започетом 
високоблоковском градњом, грађење је усмерено на реконструкцију – 
регенерацију затеченогрбаног ткива , али и реализацију недостајућих пратећих 
садржаја становања (паркирање и гаражирање возила, заједничке 
унутарблоковске површине и сл.). 

 У неизграђеним, или подручјима са неодговарајућом затеченом структуром у 
којима се планира становање великих густина, изградња је усмерена на 
формирање затворених, отворених или полуотворених блоковских структура са 
пратећим садржајима у функцији овог типа становања. 

У оквиру зоне становања великих густина могу бити заступљени садржаји друге 
намене чија делатност нема штетног утицаја на окружење и карактер зоне, и то: 
пословање и комерцијалне делатности, јавни садржаји, спорт и рекреација, 
комунални објекти, централне гараже, верски објекти и друго, с тим да је њихова 
заступљеност на нивоу зоне максимално 30%. 
 

 
Слика 2 Планирана намена површина (ПГР) 
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Планом су дефинисана правила грађења за вишепородичне стамбене објекте, 
вишепородичне стамбено-пословне објекте и пословне објекте. Преглед 
најбитнијих урбанистичких параметара приказан је у Табели 2. 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
дефинисани Планом генералне регулације  

Зона Зона становања великих густина 

Планирана намена Вишепородично становање великих 
густина као преовлађујућа намена 

Врсте и намене објеката које се могу 
градити 

Вишепородични објекти, 
вишепородични стамбено-пословни 
објекти, пословни и остали објекти 

Забрањена намена 
Није дозвољена изградња 
радионица, перионица возила, 
бензинских и гасних станица и сл. 

Индекс заузетости Макс 60% 
Индекс изграђености Није дефинисан 

Висина објеката 

Макс 22,0м 
Највећа дозвољена висина објекта 
(растојање од нулте коте објекта до 
слемена) у зони је условљена на 1,5 
ширину регулације улице, тј. 1,5 
величину растојања до грађевинске 
линије наспрамног објекта, али не сме 
бити већа од 22,0м 

Спратност објеката 

Седам надземних етажа, 
Дозвољена је изградња подрума или 
сутерена ако не постоје сметње 
геотехничке и хидротехничке  
природе 

Врста објекта 
 
Намена објекта 

 

Минимална 
површина 

грађевинске 
парцеле (м2) 

Минимална 
ширина парцеле 

(м) 
 

Слободностојећи 
објекат 
 

Вишепородични 
стамбени објекат и 
вишепородични 
стамбено-пословни 
објекат 

600 20 

Пословни објекат 600 15 
Објекат у 
непрекинутом 
низу 

Вишепородични 
стамбени објекат, 
вишепородични 
стамбено-пословни 
објекат и пословни 
објекат 

600 15 

Објекти у 
прекинутом низу 600 15 

    
Положај објекта у односу на границе 
грађевинске парцеле 
(Најмање дозвољено растојање основног 
габарита (без испада) и линије суседне 
грађевинске парцеле за вишепородичне 

1) за слободностојеће објекте: 
-када на бочној страни објекта не 
постоје отвори стамбених просторија
 3,5m 
-када на бочној страни постоје отвори 
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стамбене и стамбено-пословне и 
пословне објекте у зони) 

стамбених или радних просторија 
 4,0m 
2) за двојне објекте и објекте у 
прекинутом низу на бочном делу 
дворишта            4,0m 
 
3)први или последњи објекат у 
непрекинутом низу  3,5m 

Паркирање 

У оквиру сопствене парцеле, односно 
блока, изван површине јавног пута 
 
- 1 паркинг место/гаражно место на 1 
стан 
- 1 паркинг место/гаражно место na 
70м2 пословног простора 

Зелене површине на парцели 10-30% 
Табела бр.1 Параметри дефинисани планом генералне регулације 

Дозвољене делатности 

  Делатности које се могу планирати у зони становања великих густина као 
самосталне или у склопу вишепородичних стамбено-пословних и пословних 
објеката су из области: 

- трговине (свих врста, обима и облика из домена малопродаје, који не 
захтевају посебне комплексе и услове допреме робе, складиштења и сл. 
– појединачне делатности, продајни и тржни центри, робне куће и др.), 

- услужног занатства (облика и обима примерених зони),  

- услужних делатности (облика и обима примерених зони), 

- угоститељства свих врста и обима, 

- здравства (апотеке, опште и специјалистичке ординације и сл.),  

- социјалне заштите (сервиси за чување деце, вртићи, дом пензионера и 
др.), 

- културе (галерије, библиотеке, читаонице, биоскопске и позоришне сале 
и др.), 

- забаве (објекти забаве различитих врста и обима – клубови, салони, 
кладионице и др.), 

- спорта (теретане, вежбаонице и др), 

- пословно-административних делатности (банаке, поште, пословни 
центри, представништва, агенције, пословни бирои), 

- пољопривреде (из домена услуга - пољопривредне или ветеринарске 
апотеке, амбуланте за кућне љубимце  и сл.), 

- објекати услужних сервиса (заједничке и централне гараже, гараже у низу 
и сл.), 

и друге делатности, уз услов да не угрожавају животну околину буком, гасовима, 
отпаднима материјама или другим штетним дејствима, односно да су 
предвиђене мере којима се у потпуности обезбеђује околина од загађења. 
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Дозвољена је изградња свих типова објекта уз одговарајуће растојање основног 
габарита објекта од линије суседне границе парцеле. 

У начелу, минимално растојање између грађевинске и регулационе линије за 
све објекте чија је изградња дозвољена у зони становања великих густина је 
5,0м. 

Минимална међусобна удаљеност објеката је 1/2висине вишег објекта, али не 
може бити мања од 5,0м и то уколико на припадајућој страни објекта не постоје 
отвори просторија за становање. Удаљеност вишепородичног стамбеног или 
стамбено-пословног објекта од другог објекта било које врсте нестамбене 
изградње не сме бити мања од 4,0м. 

Испади на објектима било које врсте и намене не могу прелазити грађевинску 
линију више од 1,60м, односно регулациону линију више од 1,20м и на делу 
објекта вишем од 3,0м, уз услов минималне ширине тротоара 2,0м. 

 

1.7   УРБАНИСТИЧКИ КОНЦЕПТ 

Уважавајући контекст и окружење локације извршено је зонирање комплекса на 
неколико целина. Уведена је нова саобраћајница у правцу исток – запад, која 
повезује улицу Миомира Радосављевића и Бранка Ћопића, и дели комплекс на 
две доминантне целине, северну и јужну. 

Јужни део комплекса, који представља контактну зону са јавним садржајима, 
намењен је превасходно компатибилним садржајима. У склопу овог дела 
комплекса лоцирани су дечији вртић, трговински центар, мањи стамбени 
објекат, као и спортски терени. Ови садржаји су планирани како би опслуживали 
комплекс, али и шире окружење. 

Северни део комплекса намењен је превасходно становању. Његов 
доминантни део, претежно правилне правоугаоне форме, који се наслања на 
улицу Миомира Радосављевића, намењен је комплексу вишепородичног 
становања високе спратности (П+6). Западни део, који се ослања на улицу 
Бранка Ћопића, намењен је комплексу вишепородичног становања спратности 
(По+П+4). Овај део комплекса представља прелазну зону ка зонама породичног 
становања са западне стране комплекса Elixir Garden. Између ова два дела 
комплекса  лоцирана је зона зеленила.  
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2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 
2.1 НАЧИН КОРИШЋЕЊА ОБЈЕКТА У СКЛАДУ СА ПЛАНИРАНОМ НАМЕНОМ 

Циљ урбанистичке разраде је да се провере и сагледају планске могућности за  
реализацију изградње вишепородичних стамбених објеката, објекта дечије 
заштите (вртића) и др.  
Планирана је изградња на различитим грађевинским парцелама (све веће од 
600м2) и то: вишепородичних стамбених објеката (седам надземних етажа П+6) 
подељених у ламеле, вишепородичних стамбених објеката спратности 
(По+П+4), трговачког центра (П+О и П+1), вртића (П+О) и две трафостанице. 
Сви планирани садржаји су у складу са планом дефинисаним доминатним и 
додатним наменама. 
Предложено урбанистичко и идејно решење усклађено је и са Правилником о 
ближим условима за оснивање, почетак рада и обављање делатности 
предшколске установе („Службени гласник РС - Просветни гласник“, број 
1/2019) и Правилником о класификацији трговинских формата, врсти 
преносивих продајнних  објеката и облицима трговине  са покретнних  
средстава и опреме  („Службени гласник РС“, број 39/2021). 

Правилником о класификацији објеката („Службени гласник РС, број 22/2015) је 
прописана класификација објеката према намени, функционалним и 
структуралним карактеристикама и степену утицаја на окружење с обзиром на 
ризике везане за изградњу и експлоатацију. Класификација планираних 
објеката је приказана табеларно (Табела  бр.2). 

Стамбене зграде са три или више станова 1122  

 
 
Стамбене 
зграде са 
три или 
више 
станова 
 

 
Издвојене и остале стамбене 
зграде са више од три стана, 
као што су стамбени блокови, 
куће са апартманима и сл. у 
којима су станови намењени за 
стално становање или за 
повремени боравак 

До 2000м2 или 
П+4+Пк(Пс) 

112221 Б 

Преко 
2000м2 или 
П+4+Пк(Пс) 

112222 В 

 
Зграде за трговину на велико и мало 123  

 
 
Зграде за 
трговину на 
велико и 
мало 
 

Трговачки центри, зграде са 
продавницама, робне куће, 
издвојене продавнице, апотеке 
и бутици, сајамске хале, 
простори за аукције и изложбе, 
затворене пијаце,  сервисне  
станице за моторна возила итд. 

Преко 
400м2 или 
П+1 

123002 В 

 
Школске зграде и зграде за научноистраживачке 
делатности 

1263  

Зграде 
дечијих 
вртића 
 

Зграде у којима се обавља предшколско 
образовање (јаслице, вртићи) 126310 В 
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Далеководи 2214  

Трансформа
торске 
станице 
 

Трансформаторске станице и подстанице 

221420 Г 

Табела бр.2 Класификација објеката  

2.2  УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 

Урбанистичко архитектонском разрадом, дошло се до решења којим се планира 
изградња на пет грађевинских парцела, остале три су парцеле за 
трафостаницу, спортске терене и нову саобраћајницу. Урбанистички параметри 
су приказани прво појединачно, табеларно за сваку грађевинску парцелу, а 
затим је дата збирна табела за цео обухват урбанистичког пројекта. 

ПАРЦЕЛА КП број  3272/2 КО Неготин   

Параметар планом захтевано остварено 

Површина парцеле  34364.00 м2 

Површина земљишта под објектима (хоризонтална 

пројекција) 
 6353.19 м2 

Површина под оставама (хоризонтална пројекција)  1300.00 м2 

Укупна површина под објектима и оставама 

(хоризонтална пројекција) 
 7653.19м2 

Укупна БРУТО стамбеног објеката  42792.85 м2 

Укупна БРУТО површина остава у партеру  1300.00 м2 

БРГП укупно  44092.85 м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекти А,Б,Ц и Д  519 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила у директном контакту са тлом  6163,56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 
ПАРЦЕЛА КП број  3272/3 КО Неготин   

Параметар планом захтевано остварено 

Површина парцеле  1128.00 м2 

Површина земљишта под објектом   610.61 м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта   2470.90 м2 

Укупна БРУТО изграђена површина објекта   2731.00 м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.13% 

Индекс изграђености  2.42 

Број станова   32 

Број паркинг места  32 

Површина зеленила  239.92 м2 

Проценат зеленила min. 10% 21.27% 
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ПАРЦЕЛА 3272/4 КО Неготин   

Параметар планом захтевано остварено 

Површина парцеле  1758.00 м2 

Површина земљишта под објектом   959.04 м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта   3844.76 м2 

Укупна БРУТО изграђена површина објекта   4185.90 м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.55% 

Индекс изграђености  2.18 

Број станова – објекат 2.2  48 

Број паркинг места  48 

Површина зеленила  361.56 м2 

Проценат зеленила min. 10% 20.56% 

ПАРЦЕЛА 3272/5 КО Неготин   

Параметар планом захтевано остварено 

Површина парцеле  1358.00 м2 

Површина земљишта под објектом  545.02м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 

надземно 
 2365.95м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  2658.48м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 40.13% 

Индекс изграђености  1.74 

Број станова  32 

Број паркинг места  35 

Површина зеленила  151.02м2 

Проценат зеленила min. 10% 11.12% 
ПАРЦЕЛА 3272/6 КО Неготин   

Параметар планом 
захтевано 

остварено 

Површина парцеле    1713.00м2 

Површина земљишта под објектом  581.81м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно 

 581.81м2 
Укупна БРУТО изграђена површина  581.81м2 

Спратност max. П+0 П+0 

Индекс заузетости max. 60% 33.96% 

Индекс изграђености / 0.34 

Број функционалних јединица / 1 

Број паркинг места  11 

Површина зеленила  643.60м2 

Проценат зеленила 10-30% 37.57% 

ПАРЦЕЛА 3272/10 КО Неготин   

Параметар планом 
захтевано 

остварено 

Површина парцеле   6928м2 

Површина земљишта под објектом  3084.63м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно 

 3033.04м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  3033.04м2 
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Спратност маx. П+6 П+0  

Индекс заузетости маx. 60% 44.52% 

Индекс изграђености / 0.44 

Број функционалних јединица / 1 

Број паркинг места  72 

Површина зеленила у директном контакту са тлом  963.18 м2 

Проценат зеленила 10-30% 13.90% 

 

ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 

ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

 ознака m2 Намена 

Г
р

а
ђ

е
в

и
н

с
к
е

 п
а
р

ц
е

л
е

 

  КП 3272/2 34364.00 вишепородични стамбени објекти спратности П+6 

КП 3272/3 1128.00  вишепородични стамбени објекат спратности По+П+4 

КП 3272/4 1758.00 вишепородични стамбени објекат спратности По+П+4 

КП 3272/5 1358.00  вишепородични стамбени објекат спратности По+П+4 

КП 3272/6 1713.00 објекат предшколске установе 

КП 3272/7 1964.00 спортски терени  

КП 3272/8 6708.00 Јавна површина, саобраћајница 

КП 3272/9 60.00 трафостаница 

КП 3272/10 6928.00 Трговачки центар 

КП 3272/1 351.00 Парцела која се припаја јавном 

КП 3272/11 138.00 Парцела која се припаја јавном 

УКУПНО 56470.00 Мешовита намена  

Остварени урбанистички параметри урбанистичко архитектонском 
разрадом на нивоу комплекса 

 

Површина земљишта 
под објектима  

13442,45м2 
 

БРГП 56433.51м2 

Максимална висина 22.00м 

Индекс изграђености 1.14 

Индекс заузетости  27,28% 

Број станова 631 

Број паркинг места 753 
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Зелене површине у 
директном контакту са 
тлом 

8899.34м2 

Проценат зелених 
површина у директном 
контакту са тлом 

проценат у директном контакту са тлом: 
18.06%>10% 

Табела бр.3 Урбанистички параметри  

 

Упоредни приказ параметара ПГР-а и УП-а за грађевинске парцеле 

Урбанистички 
параметри ПГР Неготина Урбанистички пројекат 

БРГП 
 

Није дефинисан 
 

          
13442,45м2 

 Индекс изграђености (И) Није дефинисан 
 
 
 

(коеф.од 1.15) = 
 

1,14 

 Индекс заузетости (З) макс. 60% 27,28% 

Спратност објеката (макс.)  седам надземних 
етажа 

По+П+6 

Висина 22,0м 22,00м 

Проценат зелених 
површина у директном 
контакту са тлом 

од 10- 30% 18,06% 

Број паркинг места 

1 паркинг 
место/гаражно место 
нa 1 стан 
1 паркинг 
место/гаражно место 
na 70м2 пословног 
простора 

            753ПМ 

Табела бр.4 Урбанистички параметри –упоредна табела 
 

 
 
3. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 
 

На основу детаљне анализе локације, сагледавањем изграђене структуре у 
околини и потребе како становника у планираним вишепородичним објектима, 
тако и околних постојећих објеката,  планирана је мешовита намена (стамбени, 
пословни и објекти јавне намене). Планирану изградњу треба да прати и 
изградња потребне инфраструктуре. 

Оптимални стандард опремљености земљишта за зону становања великих 
густина је приступ на јавни пут и прикључење на јавну водоводну, 
канализациону, електро, тт и кабловску дистрибутивну мрежу. 
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3.1  САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 
 

Приликом дефинисања основног концепта, распореда намена, и 
планирања будуће изградње, велики утицај је имало решавање саобраћаја 
унутар комплекса, прикључење новопланираних саобраћајница на постојећу 
саобраћајну мрежу, као и решавање стационарног саобраћаја-паркирања. 

Предметна локација је ослоњена на примарну саобраћајницу са источне 
стране (улица Миомира Радосављевића-Пикија) и на приступне саобраћајнице 
са северне (улица Дрварска) и западне стране (улица Бранка Ћопића). 

Саобраћај 

С обзиром на планиране капацитете, и велики утицај на постојећу саобраћајну 
мрежу, уведене су  две нове саобраћајнице (КП 3272/8 КО Неготин) које се 
простиру правцем исток-запад, повезујући главни правац (улицу Миомира 
Радосављевића-Пикија) са истока и приступну улицу Бранка Ћопића са западне 
стране. Главне саобраћајнице у оквиру комплекса су јавне, повезују сe двема 
попречним улицама у правцу север-југ,  све заједно КП 3272/8 КО Неготин. 
Након реализације саобраћајница, исте ће бити предате општини на даље 
управљање. 

 Планом је дефинисано да се, код планирања нових или проширења 
постојећих саобраћајница, у зависности од њиховог ранга, регулација  утврђује 
на следећи начин: 

- минимална ширина регулације примарних саобраћајница износи 9,0 m, а 
за градске магистрале 17,0 m 

- минимална ширина регулација секундарних саобраћајница је 8,50 m  

 За градске магистрале се резервише максимални појас регулације у 
ширини од 20,0 m, а за сабирне саобраћајнице од 7,5-15,0 m.  

Профил нових саобраћајница је планиран у складу са планским документом и 
то: 

- нова саобраћајница у склопу комплекса, са северне стране  је планирана као 
двосмерна сабирна улица , профила 12.5м; 

- нова саобраћајница са јужне стране је планирана као једносмерна (смер ка 
улици Бранка Ћопића), променљивог профила од 8-12.5м, са интегрисаним 
зеленилом и паркинг местима у оквиру регулације; 

Планом је дата смерница, да је у коридорима примарних градских 
саобраћајница потребно, да се путем успостављања одговарајућих 
саобраћајно-регулаторних мера, и тамо где је то могуће, реализацијом 
бициклистичких стаза, омогући несметан и безбедан саобраћај бициклиста. 
Предлажу се следеће улице: М. Радосављевића Пикија, Тимочка, Хајдук 
Вељкова, Карађорђева, Аге Рогожинаревића, М. Поповића, Бадњевска, Б. 
Перића, А. Патлиџановића и Д. Миличића. Градске бициклистичке стазе је 
потребно интегрисати са међународним коридором бициклистичке 
трансверзале EuroVelo 6, која води дуж Ђердапске магистрале до Неготина и 
даље наставља ка Бугарској преко граничног прелаза Брегово. 
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Бициклистичка стаза је планирана у профилу нове саобраћајнице са 
северне стране, као и паркинг за бицикле у оквиру целог комплекса, за сваку 
намену. 

Ослањајући се на основну концепцију развоја саобраћаја, која се заснива 
на систему који обезбеђује одрживу мобилност становништва и на оптимилан 
начин активира потенцијале насеља, кроз идејно решење је остварено следеће: 

- планираним решењем ће се створити услови за безбедно одвијање 
пешачког саобраћаја; 

- повезивање простора са планираном изградњом бициклистичких стаза у 
коридорима примарних градских саобраћајница, 

-планиран паркинг простор за аутомобиле и бицикле. 

На територији Плана нису организоване линије градског саобраћаја као 
посебне линије. Развој јавног превоза заснива се на задржавању аутобуског 
система и давању приоритета овом виду саобраћаја у односу на индивидуални, 
поготово у централним зонама насеља, уз побољшање технолошко-техничких 
карактеристика. Планским документом се предлаже анализирање могућности 
увођења две потпуно градске линије јавног саобраћаја (укупне дужине 23км). 
Уколико се оваква планска смерница реализује, биће од великог значаја и за 
планирану изградњу. Могући положај за стајалиште јавног градског саобраћаја 
би био са источне стране, на улици Миомира Радосављевића-Пикија, на месту 
пешачких улаза у комплекс вишепородичног становања. 
 
Паркирање 
 
Број паркинг места је одређен према намени и димензионисан у складу са 
Стандардом   SRPS U.S4.234 . Приказ броја паркинг места и распореда по 
парцелама дат у Табели бр.6 
 

опис позиције 
паркинг места(ГП) парцела/намена Број – 

остварен 

КП 3272/2 вишепородични стамбени 
објекти спратности П+6 558 

КП 3272/3 вишепородични стамбени 
објекти спратности По+П+4 32 

КП 3272/4 вишепородични стамбени 
објекти спратности По+П+4 48 

КП 3272/5 вишепородични стамбени 
објекти спратности По+П+4 32 

КП 3272/6 објекат предшколске 
установе 11 

КП 3272/7 спортски терени - 

КП 3272/8 Јавна површина, 
саобраћајница 41 

КП 3272/9 трафостаница - 

КП 3272/10 Трговачки центар 72 

Укупно у оквиру грађевинских парцела         753 

У  К  У  П  Н  О на нивоу комплекса         794 



_______________________________________________________________________________ 
ТEKING architecture                                      Урбанистички пројекат Еликсир_Неготин 
           

P a g e  19 | 34 
 

Број паркинг места за особе са инвалидитетом 58 
Табела бр.5  Приказ броја паркинг места на нивоу комплекса 

 
Обавезно је предвидети потребан број паркинг места за возила особа са 
посебним потребама, са потребним димензијама, минималне ширине 3,70м за 
једно место или 5,90м за место за два возила. Идејним решењем који је 
саставни део овог урбанистичког пројекта је планирано  укупно 753 паркинг 
места у оквиру грађевинског земљишта остале намене и 41 паркинг место у 
оквиру јавне саобраћајнице. 
Паркинге за путничка возила пројектовати и обележити у складу са 
Правилником о техничким стандардима пројектовања и изградње објеката, 
којим се осигурава несметано кретање и приступ особа са инвалидитетом, деци 
и старим особама („Службени гласник РС“, бр.22/2015). 
 
3.2   РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА 
 
Регулациона линија разграничава површине јавне намене од површине 
остале намене. Регулационе линије су јасно дефинисане планом генералне 
регулације са источне (улица Миомира Радосављевића-Пикија) и северне 
стране (улица Дрварска). Регулациона линија се поклапа са линијом 
катастарске парцеле 3272/2 КО Неготин према улици Дрварској и улици 
Миомира Радосављевића-Пикија. 
Са западне стране планским документом није јасно назначена регулациона 
линија. Постојећа улица је катастарски утврђена и у јавној својини је 1/1 
Општина Неготин (КП број 12919 КО Неготин). Регулациона линија у графичком 
прилогу урбанистичког пројекта је са те стране (улица Бранка Ћопића) 
приказана према фактичком стању. 
Урбанистичким пројектом се уводе нове регулационе линије, на местима 
спајања новопланираних саобраћајница унутар комплекса са новоформираним 
грађевинским парцелама. 
 
Грађевинска линија јесте линија на, изнад и испод површине земље и воде до 
које је дозвољено грађење основног габарита објекта. 
Објекти се постављају унутар простора оивиченог грађевинском линијом и 
границама грађења, која чине прописана удаљења од граница суседних 
парцела и суседних објеката. 
 
Вертикална регулација 
 
Дозвољена висина објеката, односно висинска регулација је одређена 
висинским котама у односу на нулту коту објеката.  
Висина објеката је растојање од нулте коте (кота терена на осовини објекта) до 
коте слемена (за објекте са косим кровом), односно до коте венца (за објекте са 
равним кровом). 
Планирана максимална спратност је одређена у складу са одредницама плана 
генералне регулације. 
Према идејном решењу дате су различите  висине објеката у комплексу, у 
складу са наменом и окружењем, и исте су приказане у Табели бр.7 
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Објекат парцела висина спратност 

Вишепородични објекти (П+6)  КП 3272/2 22,00 П+6 

Вишепородични објекат 
(По+П+4) КП 3272/3 15,80 По+П+4 

Вишепородични објекат 
(По+П+4) КП 3272/4 15,80 По+П+4 

Вишепородични објекат 
(По+П+4)    КП 3272/5 16,50 По+П+4 

Вртић КП 3272/6 5,75 П+0 

Трговачки центар КП 3272/10 7,54 П+0  
Табела бр.7  Приказ висина и спратности објеката у комплексу  

 
Нивелација 
 
Ценатар Неготина се налази на надморској висини од 38,50 до 44,50 m. Планом 
су дате оријентационе коте прелома нивелете осовине собраћајница и 
интерполоване коте и падови нивелете осовине саобраћајница. 
На осовини улице Миомира Радосављевића-Пикија су планом одређене 
следеће коте: са југа 41,90 и  са севера у пресеку са улицом Дрварском 42,20. 
Нивелационо решење предметног комплекса је условљено нивелетама терена, 
као и архитектонским концептом новопројектованих објеката. Предвиђа се 
задржавање постојеће конфигурације земљишта, са минималним 
интервенцијама и уклапањима. 
Постојећа морфологија је терен у благом паду о севера ка југу и од запада ка 
истоку.  
За планиране саобраћајне правце, сходно конфигурацији терена, предложени 
подужни нагиби коловоза су од 0,00 до 2,0 % на деоницама саобраћајница до 
500 m. Приликом пројектовања, изградње и реконструкције коловоза потребно 
је обезбедити попречни нагиб коловоза од минимум 2,5% у правцу и максимум 
7% у кривини. Попречни нагиб пешачких комуникација мора бити минимум 1%, 
усмерен од регулационе линије ка коловозу.  
Нулте коте појединих објеката дате су у графичким прилозима у склопу идејних 
решења.  

Ограђивање 

Планским документом је дата смерница да се заједничке парцеле 
(комплекси) по правилу не ограђују, нити објекти на њима, не рачунајући 
украсне и ограде од живица у склопи уређења зелених површина. 

Предметни комплекс се посматра као целина (комплекс), и није планирано 
ограђивање, изузев парцеле вртића и спортских терена. 

Начин ограђивања парцеле 

Ограде се постављају тако да сви њихови елементи буду унутар парцеле 
која се ограђује. Ограда мора бити транспарентна и не може прелазити висину 
од 1,4м. Ограда може имати зидани парапет до висине 0,90м, рачунајући од 
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коте тротоара.  

Парцела објекта предшколског васпитања-дечијег вртића ограђује се 
транспарентном оградом са капијом (контролисани улаз), паркинг решавати ван 
ограде комплекса. 
 
3.3  УРЕЂЕЊЕ ЗЕЛЕНИХ И СЛОБОДНИХ ПОВРШИНА 
 

У циљу очувања животне средине и унапређења квалитета живота 
становника од великог је значаја формирање и развој система зелених 
површина. Системом зелених површина остварује се органска веза са 
ванградским површинама зеленила, као и интеграција са изграђеним простором 
града. 

 Реализација система зелених површина подразумева промену њиховог 
статуса од подређеног у примарну градску инфраструктуру. Планом се 
предвиђа задржавање свих постојећих категорија и површина под зеленилом, 
уз мере њиховог уређења, унапређења и формирања јединственог система, као 
и подизање нових, у складу са значајем и категоријом простора и локацијским 
могућностима.  

Сагледавајући карактер локације, планиране намене и организацију 
простора, наводе се следеће битне планске смернице: 

-  Дрвореди (зеленило дуж саобраћајница) представљају линијски облик 
зеленила. Разликују се по положају (једнострани или двострани), по 
структури (једноредни, дворедни или вишередни), по броју врста биљака 
(хомогени или хетерогени), по композицији (дрвореди са травнатим 
баштицама). Приликом реконструкције и изградње нових саобраћајница 
и насеља предвидети дрвореде;  

-  Зелене површине са објектима за становање су важан саставни део 
система зеленила града. У балансу градских зелених површина оне 
заузимају водеће место. У стамбеном блоку одвија се велики део 
активности становника, то су простори за игру деце, клупе за одмор, и сл. 
У унутрашњости блокова подижу се групе зеленила са циљем да заштите 
простор од утицаја загађења из околине; 

- Зелене површине у оквиру јавних објеката и комплекса представљају 

драгоцен ресурс градског зеленила који је потребно плански уређивати и 

унапређивати, у складу са функцијом и карактером објеката. Код 

изградње нових објеката јавног карактера, у складу са њиховом наменом 

и садржајем, потребно је планирати и одговарајуће зелене површине; 

- Код планирања дечијих установа водити рачуна да отворени простор 

мора да пружа услове за безбедан боравак деце и да задовољи 

здравствено-хигијенске услове у њему. Осим  стварања повољних 

микроклиматских услова, зелене површине дечијих вртића морају  да 

задовоље и друге потребе (простор за активну игру, опрема и реквизити 

за децу).  

Дуж нових саобраћајница се планира обострани дрворед са различитим 
врстама биљака (хетерогени). За избор врста за високо растиње треба узети у 
обзир ограничења произашла из услова локације, степена загађења, 



_______________________________________________________________________________ 
ТEKING architecture                                      Урбанистички пројекат Еликсир_Неготин 
           

P a g e  22 | 34 
 

светлосног режима и просторних могућности. Потребно је  одабрати оне које су 
отпорне на аерозагађење и градске услове живота. Тачна позиција и сви 
детаљи уклапања дрвореда, као и осталог зеленила у оквиру целог комплекса 
ће бити дата приликом израде пројекта партерног уређења. Прелиминарна 
позиција и приказ дрвећа и зеленила дат у графичком прилогу. 

Код подизања нових дрвореда и уличног зеленила важе следећи услови: 

- оптимална ширина појаса уличног зеленила: 2,5-3,5 m (минимално 1,5 
m), 

- удаљеност дрвећа од коловоза - 2,0 m и шибља од ивице зелене траке 
- 2,0 m, 

- садњу ускладити са орјентацијом улице, 
- избор врста прилагодити висини зграда, 
- сагледати могућност садње у једносмерним улицама, 
- сагледати могућност садње у пешачким улицама и зонама, 
- сагледати могућност формирање травнатих баштица са дрворедима, 
- најмање растојање између садница прилагодити врсти дрвећа у 

дрвореду, станишним условима, као и саобраћајним условима 
(тротоари, улично паркирање – угао паркирања и сл. – што се дефинише 
пројектном документацијом) 

Садњу врушити садницама висине 3,5 m, стабло чисто од грана до висине од 
2,5 m и прсног пречника минимум 10 cm, усаглашено са синхрон планом. 

Потребно је подземне инсталације усагласити са зеленилом. 

За предметну локацију на основу одредница из плана, потребно је обезбедити 
минимум 10-30% зеленила. Идејним решењима је дата концепција којом се 
остварује  око 18% зелених површина у директном контакту са тлом. Велика 
пажња је посвећена уклапању зеленила и осталих слободних површина, како 
би заједно чиниле целину и биле у функцији пре свега корисника простора, а 
затим и да заштите од утицаја околних садржаја, саобраћајница и да дају 
естетски оквир објектима. 
 

опис позиције  
зеленила (ГП) парцела/намена површина (м2) % 

 КП 3272/2 
вишепородични 

стамбени објекти  
спратности П+6 

 
6163,56 

 

 
17,93% 

 
 КП 3272/3 

вишепородични 
стамбени објекат 

спратности По+П+4 
239,92 21,27 

КП 3272/4 
вишепородични 

стамбени објекат 
спратности По+П+4 

361,56 20,56 

КП 3272/5 
вишепородични 

стамбени објекат 
спратности По+П+4 

182,09 13,41 

КП 3272/6 објекат предшколске 
установе 643,60 37,57 

КП 3272/7 спортски терени 279,74 14,24 

КП 3272/9 трафостаница - - 

КП 3272/10 Трговачки центар 963,18 13,90 



_______________________________________________________________________________ 
ТEKING architecture                                      Урбанистички пројекат Еликсир_Неготин 
           

P a g e  23 | 34 
 

                           УКУПНО  
у директном контакту са тлом 

8833,65  
 

18,06% 
 

КП 3272/8 Јавна површина, 
саобраћајница 1008,93 15,04 

Табела бр.7  Приказ распореда зеленила нивоу комплекса 
 
Формирањем полуотвореног простора између ламела за вишепородично 
становање, створени су простори који дају карактер читавом крају, активирају 
будући друштвени живот, кроз интеракцију различитих садржаја намењених за 
краћи одмор, шетњу,  игру деце, и сл.   

Дечија игралишта су планирана у зони која је најбезбеднија и која омогућава 
велику слободу. Потребно их је пројектовати, поставити и израдити у складу са 
Правилником о безбедности дечјих игралишта („Службени гласник РС“, бр. 41/ 
2019). 

У западном делу комплекса, формира се већи зелени простор, са високим 
растињем, који се у даљој разрди може детаљније обрадити као парк који треба 
заједно са осталим зеленилом у комплексу да чини јединствени систем 
зеленила у овом делу насеља. Осим тога, овај простор има за циљ увођење 
биодиверзитета у простор, побољшање микроклиме, задржавање 
атмосферских вода, смањење нивоа буке и аерозагађења, као и стварање 
пријатног амбијента за боравак и дружење станара.Због тога је потребно у 
даљој разради, посветити посебну пажњу избору врста садница, и распореду 
зеленила, како би се планирани циљ и остварио. 

 
 
3.4  ЗАШТИТА И УНАПРЕЂЕЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
Забрањена је изградња објеката који би својом функцијом угрозили основну 
намену становање, као и свих објеката за које је обавезна процена утицаја и за 
које се може захтевати процена утицаја на животну средину.  

Општи услови и мере заштите животне средине, живота и здравља људи 
подразумевају усклађивање планирања са законима, прописима и мерама из 
области екологије. Основни циљ коме се тежи јесте заустављање деградације 
и унапређење квалитета животне средине. 

Применом мера заштите потребно је: унапредити квалитет становања, уредити 
пешачке и бициклистичке коридоре и усмеравати грађане на њихово 
коришћење, смањити коришћење моторних возила, успоставити зоне заштитног 
зеленила (нарочито око саобраћајница са повећаном фреквенцијом возила) и 
др. 
 
 
3.5. МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ ИЗГРАДЊЕ 

 
На основу енергетских принципа, концепција планирања подразумева 
енергетски рационалније и ефикасније градове. Планирање има социолошку, 
еколошку и енергетски ефикасну компоненту. Важно је знати да начин 
коришћења грађевинског земљишта и структура зграда имају велики утицај на 
рационалну потрошњу енергије у зградарству и да адекватно  пројектовање 
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појединих зграда, насеља и урбаних структура значајно доприноси остварењу 
овог циља, под условом да се благовремено предузму мере за одговарајућа 
мултидисциплинарна истраживања у овој области. 

Енергетска ефикасност у планирању и имплементацији сагледава се у 
просторним и урбанистичким плановима, у планирању и пројектовању зграда, и 
у изградњи и експлоатацији.  

У области грађевинарства мере подразумевају рационалну потрошњу 
енергије и енергетску ефикасност у новој производњи и постројењима, што је 
економски оправдано обзиром да штеди ресурсе, утиче на очување животне 
средине и побољшава квалитет живота.  

Планом су утврђене мере за повећање енергетске ефикасности 
планираног подручја за сектор зградарства. У овом сектору дефинисане су 
следеће мере и активности, које је потребно реализовати у поступку 
спровођења Плана генералне регулације: 

- увођење нових видова и облика загревања (прелазак са грејања на 
електричну енергију);  

- употреба нове генерације расветних уређаја у домаћинствима и 
пословним објектима; 

- примена ЈУС У Ј5.600  и других пратећих стандарда о пројектовању  
стамбених зграда и термичкој заштити, чиме је могуће смањити пројектну 
инсталисану снагу за грејање за 30-40% и остварити приближно толику 
уштеду у енергији за грејање; 

- прелазак са паушалног обрачуна потрошње енергије на обрачун према 
мерењу потрошње топлотне енергије увођењем додатних уређаја; 

- оснивање подстицајних фондова за побољшање топлотне заштите 
постојећих стамбених зграда. 

Објекте пројектовати у складу са Правилником о енергетској ефикасности 
зграда („Службени гласник РС“, бр.61/2011). 

3.6 ЗАШТИТА КУЛТУРНИХ ДОБАРА 

Непокретна културна добра у обухвату Плана генералне регулације подлежу 
заштити у складу са Законом о културним добрима („Службени гласник РС“, број 
71/94). 

Према категоризацији, културна добра у обухвату Плана се разврставају у 
четири категорије: (1) културна добра од изузетног значаја, (2) културна добра 
од великог значаја, (3) културна добра и (4) добра која уживају претходну 
заштиту по основу евиденције у документацији службе заштите.  

 У складу са Законом о културним добрима, саставни део културног добра 
је и његова заштићена околина која, у погледу предузимања мера заштите и 
свих других интервенција, има исти третман као и заштићено културно добро. 
Заштићена околина се у начелу утврђује актом о утврђивању објекта за 
културно добро, а код објеката који уживају статус претходне заштите 
подразумева спољне границе суседних катастарских парцела. 
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У границама обухвата урбанистичког пројекта, као и у непосредној околини (на 
суседним катастарским парцелама) нема утврђених непокретних културних 
добара, ни добара која уживају претходну заштиту. 

Обавезно је поштовање члана 109. Закона о културним добрима („Службени 
гласник РС“, број 71/94) којим је прописано да ако се у току извођења радова 
наиђе на археолошка налазишта или археолошке предмете, извођач радова је 
дужан да одмах, без одлагања, прекине радове и обавести надлежни Завод за 
заштиту споменика културе и да предузме мере да се налаз не уништи и не 
оштети и да се сачува на месту и положају у коме је откривен. 

3.7  КРЕТАЊЕ ОСОБА СА ИНВАЛИДИТЕТОМ  

Општим правилима из плана је дефинисано, да је код грађења већих 
стамбених или стамбено-пословних објеката (објекти са 10 и више станова), 
јавних и објеката за општу употребу – неопходно поштовати услове у погледу 
несметаног кретања старих, хендикепираних и инвалидних лица и деце. Нагиб 
рампе не може бити већи од 5% (1:20) а изузетно 8,3% (1:12). Попречни нагиб 
тротоара-пешачких стаза може бити максимално 2%. Минимална ширина 
тротоара за несметано кратање инвалидним колицима је 1,8m, а ширина 
пролаза између непокретних препрека и улаза у објекте износи најмане 90cm. 
Места прелаза и улазних рампи морају бити означена тако да  се разликују од 
осталих пешачких површина.   

Планираним решењем је омогућен приступ свим парцелама и објектима особа 
са инвалидитетом. На тај начин је обезбеђено је неометано, континуално 
кретање и приступ свим садржајима у оквиру парцеле свим категоријама 
корисника простора. Даљом разрадом Урбанистичког пројекта, кроз израду 
техничке документације, реализовати све мере предвиђене Правилником о 
техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, којима 
се осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом 
(„Службени гласник РС“, бр.22/15) за несметано кретање, коришћење јавних и 
слободних површина и приступ свим садржајима у оквиру парцеле, односно 
објеката. 

3.8 САКУПЉАЊЕ И ЕВАКУАЦИЈА ОТПАДА 

Чврст комунални отпад из објеката било које намене се у начелу одлаже у 
оквиру сопствене парцеле у посуде за смеће, одакле се организовано евакуише 
на јавно одлагалиште (депонију) од стране надлежног комуналног предузећа. 

Одлагање смећа врши се у одговарајуће посуде, у контејнере смештене на 
погодним локацијама у склопу парцеле или у одговарајућим просторијама у 
објекту за вишепородичне стамбене и пословне објекте, а у складу са 
прописима за објекте одређене намене, са одвожењем на градску депонију, 
организовано и преко надлежног комуналног предузећа.  

Капацитет посуда за смеће се одређује према броју корисника, и то према 
критеријуму: за индивидулане стамбене објекте појединачне посуде (канте); за 
вишепородичне стамбене објекте 1 посуда (контејнер запремине 1.000l) / 16 
станова, односно 1 посуда / 800m² корисне површине објекта; за објекте 
нестамбене намене 1 посуда / 800m² корисне површине објекта. 

Посуде за смеће се постављају на уређене бетониране или асфалтиране 
површине (у циљу лаког одржавања), приступачне возилима за одвожење 
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смећа и на начин који неће угрожавати коришћење суседних парцела.  

Планиране позиције за смештај контејнера су приказанe на графичком 
прилогу. 

3.9 ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 

У склопу дефинисања инжењерско геолошке грађе терена и услова фундирања 
објеката, изведена су инжењерскогеолошка истраживања и испитивања. 
Израђен је Елаборат од стране  Друштва за геолошка истраживања 
„Геоинжењеринг“ д.о.о. Ниш, ул.Светосавска 17/9, који ће се користити у изради 
пројектне документације. 

На основу планиране градње, израчуната су слегања и дате могућности за 
умањење истих повећањем дебљине тампонског слоја испод темеља или 
фундирањем на шиповима. 

При извођењу земљаних радова, водити рачуна да је терен склон клижењу и 
обрушавању, па је потребно предузети све мере осигурања ископа. Извођач 
радова је у обавези да се придржава одговарајућих одредби из Правилника о 
техничким нормативима за темељење грађевинских објеката („Службени лист 
СФРЈ, број 15/90“). 
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4. УСЛОВИ ЗА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

4.1. САОБРАЋАЈНА ИНФРАСТРУКТУРА 

Условима за прикључење на саобраћајну инфраструктуру дефинисано је да се 
приступ локацији може остварити преко  општиннског пута-улице Миомира 
Радосављевића Пикија – КП број 9455/2 КО Неготин, улице Бранка Ћопића – 
КП број 12919/1 КО Неготин и Дрварске улице – КП број 3269/42 КО Неготин. 
У складу са издатим условима, саставни део овог урбанистичког пројекта је и 
пројекат прикључења саобраћајнице на постојећи општински пут Неготин-
Самариновац и улице Бранка Ћопића и Дрварске. 

Одвод атмосферских вода са коловоза планирати преко одводно-упојне јаме 
или отвореног канализационог система када буде изграђен. 

4.2. ВОДОВОДНА И КАНАЛИЗАЦИОНА МРЕЖА  

Прикључци на водоводну и канализациону мрежу дефинисани условима 

На предметној локацији постоје два прикључка. Уколико капацитети ова два 
прикључка (од по Ø100) не задовољавају потребе будућег комплекса, постоје 
услови за нове/додатне прикључке на једну од две постојеће трасе водоводне 
ПВЦ цеви: Ø200мм (на левој страни улице) или Ø300мм (на десној страни 
улице). Унутар парцеле предвидети интерну мрежу за планиране објекте . 
Шахтови са мерним уређајима (водомери) треба да буду приступачни и 
доступни за очитвање. 

Новопројектоване објекте прикључити на постојећу фекалну канализацију 
Ø600мм, на левој страни улице Миомира Радосављевића Пикија која се улива 
у западни колектор. 

Кишна канализација није изведена, али постоји пројектна документација за 
извођење радова на изради кишне канализације, према којем се атмосферска 
вода путем отвореног канала из улице Миомира Радосављевића-Пикија улива 
у отворени бетонски канал у улици 12. Септембар. 

Одвођење атмосферских вода са саобраћајних и манипулативних површина 
решити разливањем и упијањем у слободни околни простор унутар сопствене 
парцеле или прикључењем на посебну сабирну јаму. Атмосферске воде са 
кровних површина решити разливањем и упијањем у слободни околни простор. 

Планирана инсталација 

Синхрон план инсталација урађен је у складу са планираном изградњом 
објеката на локацији, и усклађен са издатим условима за прикључење од стране 
имаоца јавних овлашћења. Синхрон планом су обухваћене следеће 
инсталације: 

• Инсталација водоводне мреже 

• Инсталациа фекалне канализације  

• Инсталација атмосферске канализације 

Инсталација водоводне мреже - предвиђена је за снабдевање комплекса 
санитарном водом и за снабдевање хидрантске мреже комплекса. Планирано 
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је прикључење водоводне мреже на уличну инсталацију PE DN300 у улици 
Миомира Радосављевића Пикија. Прикључење је планирано у две тачке, обе 
прикључне цеви су пречника PE DN150. Северна траса која пролази близу 
границе локације снабдева водом стамбене објекте – ламеле 9-16. Друга траса 
пролази дуж новопројектоване интене саобраћајнице из које ће се санитарном 
и хидрантском водом напајати стамбени објекти- ламеле, трговински центар, 
обданише и  стамбене зграде на југозападу комплекса.  

Предвиђа се и прикључак водоводне мреже стамбених објеката на западу 
парцеле на инсталацију PE DN90 у улици Бранка Ћопића. Прикључци објеката 
су пречника PE DN40. 

Инсталација фекалне канализације – предвиђено је прикључење комплекса на 
инсталацију PVC DN600 у улици Миомира Радосављевића Пикија и на цев у 
улици Бранка Ћопића која је PVC DN300. Стамбени објекти на западу комплекса 
се прикључују на инсталацију у улици Бранка Ћопића док је остатак комплекса 
усмерен на прикључак у улици Миомира Радосављрвића Пикија. Прикључење 
на инсталацију канализације у улици Миомира Радосављевића Пикија врши се 
у две тачке, на крајњем северу комплекса где се води инсталација PVC DN300 
која сакупља отпадне воде из ламела стамбеног комплекса 1С и на југу 
комплекса где се цев фекалне канализације PVC DN300 води кроз 
новопројектовану саобраћајницу у повезује на инсталацију у улици Миомира 
Радосављрвића Пикија. На инсталацију фекалне канализације која се води дуж 
новопројектоване саобраћајнице повезују се ламеле стамбеног комплекса 1Ј, 
retail park, обданиште и мања стамбена зграда на југозападу комплекса. 

Инсталација атмосферске канализације – одвођење атмосферских вода из 
комплекса решено је на два начина. Део атмосферских вода из комплекса се 
одводи у зелене површине преко поплочаних платоа који, такође, део воде 
пропуштају у тло док се део атмосферских вода води инсталацијом до места 
прикључка у новопројектовану атмосферску канализацију PVC DN600 у улици 
Миомира Радосављевића Пикија. 

 

4.3. ЕЛЕКТРОДИСТРИБУТИВНА МРЕЖА  

Према подацима из издатих услова, на предметној парцели се налазе подземни 
електроенергетски објекти – кабловски водови 10кВ чије су трасе оријентационо 
дате.  

-Кабловски вод 10кВ ТЦ 10/0,4 kV „Софора 2“ – ТЦ 10/0,4 kV „Метеоролошка“ 
који у парцелу улази из ул.Миомира Радосављевића Пикија а излази у 
ул.Дрварској је потребно изместити са парцеле. 

-Кабловски вод 10kV ТЦ 10/0,4kV  „33ВМ“ –ТЦ 10/0,4kV „Метеоролошка“ који 
пролази средином парцеле није под напоном и није у функцији. Предметни 
кабловски вод укинути а због сигурности напајања, изградити кабловске водове 
ТЦ 10/0,4kV „Метеоролошка“ –ТЦ 10/0,4 kV „Elixir Garden 1“ и ТЦ 10/0,4kV „Elixir 
Garden 2“ – ТЦ10/0,4kV „33ВМ“ кабловима 10kV. 
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Да би се планирани стамбено-пословни комплекс прикључио на 
електродистрибутивну мрежу, при чему се захтева укупна одобрена снага 2,183 
МW, потребно је изградити: 

-НН кабловске водове од будућих ТЦ10/0,4 kV „Elixir Garden 1“ и ТЦ 10/0,4kV 
„Elixir Garden 2“ до КПК на фасади сваког од стамбенио-пословних објеката и до 
КПК на фасади вртића каблом типа РР00 или РР00-А и пресека одређеног 
према једновременој снази објекта који се прикључује.  

-На приступачном месту у стамбеном улазу стамбених објеката предвидети 
слободан простор (отвор у зиду) димензија довољних за уградњу типског 
полиестерског ормана за унутрашњу монтажу МО опремљеног са онолико 
одговарајућих бројила и аутоматских осигурача према броју стамбених 
јединица, заједничке и друге потрошње у објекту. 

-За прикључење Retail parka предвидети изградњу РП 10kV. РП 10kV мора 
имати улаз са јавне површине којим ће бити обезбеђен несметан приступ 
овлашћеним лицима ЕДС-а и возилима. 

У моменту издавања услова не постоји изграђена електроенергетска 
инфраструктура потребног капацитета  на предметном локалитету. 

Потребно је у свему поступити у складу са издатим условима 
Електродистрибуције Србије, Огранак „Електродистрибуција Зајечар“ Трг 
ослобођења 37, Зајечар број 2540400-Д-10.08-159434/2-2023 од 
10.07.2023.године. 

4.4. ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА  

На основу издатих услова који обухватају постојећу и планирану 
телекомуникациону мрежу, пројектант, инвеститор и извођач радова су у 
обавези да се придржавају: 

- техничких услова за пројектовање и извођење радова, 

- техничке услове за прикључење објекта на постојећу ТК мрежу и 

- техничких услова за пројектовање унутрашњих инсталација. 

4.5. ПРОТИВПОЖАРНА ЗАШТИТА  

Према Обавештењу издатом од стране МУП-а Србије, Сектора за ванредне 
ситуације, исти не издају посебне услове у фази израде урбанистичког пројекта.  

Решењем датим у овом урбанистичком пројекту обезбеђени су адекватни 
пожарни путеви као и путеви евакуације. Приликом израде техничке 
документације потребно је придржавати се комплетне актуелне регулативе из 
ове области.  
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5. СПРОВОЂЕЊЕ 

5.1 ФАЗНОСТ РЕАЛИЗАЦИЈЕ 

Планирана је могућност реализације свих делова комплекса у фазама. Свака  
грађевинска парцела представља по једну могућу независну фазу изградње. 
Када је у питању парцела КП 3272/2 КО Неготин, на којој је планирана изградња 
вишепородичног стамбеног комплекса са четири објекта (осам ламела), 
предвиђена је могућност реализације овог комплекса кроз  независне  фазе. 

5.3 СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ 

Овај Урбанистички пројекат, сходно одредбама Закона о планирању и 
изградњи ("Службени гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - одлука 
УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - 
одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/2020 i 
52/2021) и Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планирања („Службени гласник РС”, број 
32/2019) представља основ за израду, доношење и издавање аката за изградњу 
објеката. 

Планираној изградњи се може приступити након издавања Локацијских услова, 
Решења о  грађевинској дозволи и Пријаве радова, све у складу са законом.  
 

 
Одговорни урбаниста 

 
 
 

 
Др Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 

(лиценца број УП02 221А23221) 
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6. ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ 

01 Извод из ПГР-а Неготин 
02 Ситуациони план постојећег стања   Р 1:500 
03 Катастарско-топографски план са границом УП-а Р 1:500 
04 Регулациони и нивелациони план   Р 1:500 
05 Ситуациони план партерног и пејзажног уређења  Р 1:500 
06 Синхрон план      Р 1:500 
07 Саобраћај и саобраћајна сигнализација  Р 1:500 
08 3Д прикази комплекса 

  



ИЗВОД ИЗ ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ
ПГР-а ЗА НАСЕЉЕ НЕГОТИН

1:500датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-01



СИТУАЦИОНИ ПЛАН ПОСТОЈЕЋЕГ
СТАЊА СА ОКРУЖЕЊЕМ

1:500датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-02

3269/37

3269/38

3269/28

3269/27

3269/30 3269/29

3269/36

3269/39

3269/40

3269/35

3269/41

3269/31

3269/33

3269/42
1

2

12918

12917

12916

1

2

1

1

1

1

1

1

1

1

1

2

3

12914

12915

12913

12912

12911

12910

12909

12908

12906

12907

12904

12903

12905

12902

12900

12888

12885

12884

1

1

1

1

1

1

1

1

2

1

1

12901

9504

9453/3

3297/2

3271/2

3277/6
3271/3

3276

3284/8
3283/11

3283/8

3283/10

3283/12

3283/9

1

1

2

3

1

2

3

4

5

2

9455/2

3269/15

12919/1

12919/3

1291
9/2

41.363583

1

1

9455/2

3297/4

3297/2

у

л

.
 
М

и

о

м

и

р

а

 
Р

а

д

о

с

а

в

љ

е

в

и

ћ

а

 
П

и

к

и

ј
а

3303/1

1

2

3301

1

3300

2

2

AutoCAD SHX Text
34

AutoCAD SHX Text
3272/7

AutoCAD SHX Text
3297/4

AutoCAD SHX Text
3269/42

AutoCAD SHX Text
9504

AutoCAD SHX Text
3272/2

AutoCAD SHX Text
3297/2

AutoCAD SHX Text
3271/2

AutoCAD SHX Text
9453/3

AutoCAD SHX Text
12920

AutoCAD SHX Text
9455/2

AutoCAD SHX Text
9455/2

AutoCAD SHX Text
12919/1

AutoCAD SHX Text
3272/10

AutoCAD SHX Text
3272/9

AutoCAD SHX Text
3272/8

AutoCAD SHX Text
3272/6

AutoCAD SHX Text
3272/5

AutoCAD SHX Text
3272/4

AutoCAD SHX Text
3272/3

AutoCAD SHX Text
3272

AutoCAD SHX Text
3272/11

AutoCAD SHX Text
3272/1

AutoCAD SHX Text
NIS

AutoCAD SHX Text
petrol



3457

3458

3464

3474

3583

3834

3836

3837

3838

3839

3840

3835

КАТАСТАРСКО -ТОПОГРАФСКИ ПЛАН
СА ГРАНИЦОМ УП-а

1:500датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-03

катастарско стање
фактичко стање

ЛЕГЕНДА

граница урбанистичког
пројекта

3272

апсолутне коте (коте)

број катаст. парцеле

НАПОМЕНА: Предметна парцела је
          неизграђена

AutoCAD SHX Text
42.70

AutoCAD SHX Text
42.47

AutoCAD SHX Text
41.36

AutoCAD SHX Text
41.98

AutoCAD SHX Text
41.95

AutoCAD SHX Text
41.37

AutoCAD SHX Text
41.34

AutoCAD SHX Text
41.90

AutoCAD SHX Text
41.83

AutoCAD SHX Text
3272/7

AutoCAD SHX Text
3297/4

AutoCAD SHX Text
3269/42

AutoCAD SHX Text
9504

AutoCAD SHX Text
3272/2

AutoCAD SHX Text
3297/2

AutoCAD SHX Text
3271/2

AutoCAD SHX Text
9453/3

AutoCAD SHX Text
12920

AutoCAD SHX Text
9455/2

AutoCAD SHX Text
9455/2

AutoCAD SHX Text
12919/1

AutoCAD SHX Text
ul. Drvarska

AutoCAD SHX Text
ul. Branka ]opi}a

AutoCAD SHX Text
ul. Miomira

AutoCAD SHX Text
Radosavqevi

AutoCAD SHX Text
}

AutoCAD SHX Text
a-Pikija

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.67

AutoCAD SHX Text
41.87

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.57

AutoCAD SHX Text
41.37

AutoCAD SHX Text
41.61

AutoCAD SHX Text
41.61

AutoCAD SHX Text
41.68

AutoCAD SHX Text
41.70

AutoCAD SHX Text
41.70

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.83

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.38

AutoCAD SHX Text
41.45

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.41

AutoCAD SHX Text
41.44

AutoCAD SHX Text
41.54

AutoCAD SHX Text
41.55

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.63

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
41.37

AutoCAD SHX Text
41.49

AutoCAD SHX Text
41.07

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.03

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.61

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
41.58

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.43

AutoCAD SHX Text
40.97

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.34

AutoCAD SHX Text
41.09

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.45

AutoCAD SHX Text
41.45

AutoCAD SHX Text
41.44

AutoCAD SHX Text
41.45

AutoCAD SHX Text
41.60

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.57

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.61

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
41.67

AutoCAD SHX Text
41.60

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.96

AutoCAD SHX Text
41.74

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.67

AutoCAD SHX Text
41.70

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.88

AutoCAD SHX Text
41.85

AutoCAD SHX Text
41.94

AutoCAD SHX Text
41.74

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.34

AutoCAD SHX Text
41.54

AutoCAD SHX Text
41.44

AutoCAD SHX Text
41.54

AutoCAD SHX Text
41.39

AutoCAD SHX Text
41.32

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
41.60

AutoCAD SHX Text
41.49

AutoCAD SHX Text
41.38

AutoCAD SHX Text
41.37

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.41

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.62

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.67

AutoCAD SHX Text
41.70

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.49

AutoCAD SHX Text
41.39

AutoCAD SHX Text
41.25

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.39

AutoCAD SHX Text
41.35

AutoCAD SHX Text
42.18

AutoCAD SHX Text
41.29

AutoCAD SHX Text
41.41

AutoCAD SHX Text
41.35

AutoCAD SHX Text
41.36

AutoCAD SHX Text
41.12

AutoCAD SHX Text
41.39

AutoCAD SHX Text
41.27

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.24

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.88

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.56

AutoCAD SHX Text
41.78

AutoCAD SHX Text
42.21

AutoCAD SHX Text
42.24

AutoCAD SHX Text
41.97

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
42.10

AutoCAD SHX Text
42.26

AutoCAD SHX Text
42.16

AutoCAD SHX Text
42.06

AutoCAD SHX Text
42.24

AutoCAD SHX Text
41.91

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
42.10

AutoCAD SHX Text
41.98

AutoCAD SHX Text
42.00

AutoCAD SHX Text
41.86

AutoCAD SHX Text
41.78

AutoCAD SHX Text
42.31

AutoCAD SHX Text
42.31

AutoCAD SHX Text
42.25

AutoCAD SHX Text
42.36

AutoCAD SHX Text
42.14

AutoCAD SHX Text
42.13

AutoCAD SHX Text
41.99

AutoCAD SHX Text
42.18

AutoCAD SHX Text
41.77

AutoCAD SHX Text
42.23

AutoCAD SHX Text
42.22

AutoCAD SHX Text
42.28

AutoCAD SHX Text
42.10

AutoCAD SHX Text
41.97

AutoCAD SHX Text
42.26

AutoCAD SHX Text
42.14

AutoCAD SHX Text
42.36

AutoCAD SHX Text
42.25

AutoCAD SHX Text
42.25

AutoCAD SHX Text
42.14

AutoCAD SHX Text
42.01

AutoCAD SHX Text
42.02

AutoCAD SHX Text
41.90

AutoCAD SHX Text
42.04

AutoCAD SHX Text
41.97

AutoCAD SHX Text
41.98

AutoCAD SHX Text
42.19

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.85

AutoCAD SHX Text
41.89

AutoCAD SHX Text
42.17

AutoCAD SHX Text
41.87

AutoCAD SHX Text
42.02

AutoCAD SHX Text
42.06

AutoCAD SHX Text
42.22

AutoCAD SHX Text
42.02

AutoCAD SHX Text
42.12

AutoCAD SHX Text
41.55

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.86

AutoCAD SHX Text
41.96

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.65

AutoCAD SHX Text
41.80

AutoCAD SHX Text
41.86

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.77

AutoCAD SHX Text
41.85

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
41.67

AutoCAD SHX Text
41.65

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.58

AutoCAD SHX Text
41.98

AutoCAD SHX Text
41.44

AutoCAD SHX Text
41.84

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.89

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.65

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.67

AutoCAD SHX Text
41.68

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
41.61

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.53

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.53

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.58

AutoCAD SHX Text
41.65

AutoCAD SHX Text
41.61

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
41.63

AutoCAD SHX Text
41.58

AutoCAD SHX Text
41.58

AutoCAD SHX Text
41.60

AutoCAD SHX Text
41.53

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.42

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.83

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.63

AutoCAD SHX Text
41.65

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
41.67

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.68

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.77

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.95

AutoCAD SHX Text
41.80

AutoCAD SHX Text
41.78

AutoCAD SHX Text
42.23

AutoCAD SHX Text
41.77

AutoCAD SHX Text
41.85

AutoCAD SHX Text
41.78

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
41.70

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.77

AutoCAD SHX Text
41.70

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.78

AutoCAD SHX Text
41.92

AutoCAD SHX Text
41.84

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.68

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.57

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.74

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.44

AutoCAD SHX Text
41.45

AutoCAD SHX Text
41.38

AutoCAD SHX Text
41.40

AutoCAD SHX Text
41.40

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.61

AutoCAD SHX Text
41.53

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.42

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
41.47

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.74

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.53

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.62

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.78

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.62

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.57

AutoCAD SHX Text
41.62

AutoCAD SHX Text
41.62

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
41.56

AutoCAD SHX Text
42.12

AutoCAD SHX Text
41.70

AutoCAD SHX Text
41.68

AutoCAD SHX Text
41.72

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.62

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.92

AutoCAD SHX Text
41.95

AutoCAD SHX Text
42.03

AutoCAD SHX Text
42.10

AutoCAD SHX Text
42.19

AutoCAD SHX Text
41.94

AutoCAD SHX Text
41.92

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.92

AutoCAD SHX Text
41.89

AutoCAD SHX Text
41.84

AutoCAD SHX Text
41.94

AutoCAD SHX Text
41.66

AutoCAD SHX Text
41.57

AutoCAD SHX Text
41.34

AutoCAD SHX Text
41.31

AutoCAD SHX Text
41.33

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.46

AutoCAD SHX Text
41.54

AutoCAD SHX Text
41.35

AutoCAD SHX Text
41.49

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.43

AutoCAD SHX Text
41.43

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.68

AutoCAD SHX Text
41.73

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.68

AutoCAD SHX Text
41.65

AutoCAD SHX Text
41.57

AutoCAD SHX Text
41.64

AutoCAD SHX Text
41.59

AutoCAD SHX Text
41.55

AutoCAD SHX Text
41.56

AutoCAD SHX Text
41.55

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
41.87

AutoCAD SHX Text
42.00

AutoCAD SHX Text
41.98

AutoCAD SHX Text
42.07

AutoCAD SHX Text
41.80

AutoCAD SHX Text
41.79

AutoCAD SHX Text
41.37

AutoCAD SHX Text
42.35

AutoCAD SHX Text
42.44

AutoCAD SHX Text
42.39

AutoCAD SHX Text
42.41

AutoCAD SHX Text
42.43

AutoCAD SHX Text
42.46

AutoCAD SHX Text
42.44

AutoCAD SHX Text
42.49

AutoCAD SHX Text
42.59

AutoCAD SHX Text
42.48

AutoCAD SHX Text
42.25

AutoCAD SHX Text
42.56

AutoCAD SHX Text
42.41

AutoCAD SHX Text
42.68

AutoCAD SHX Text
42.64

AutoCAD SHX Text
42.57

AutoCAD SHX Text
42.58

AutoCAD SHX Text
42.57

AutoCAD SHX Text
42.60

AutoCAD SHX Text
42.59

AutoCAD SHX Text
42.63

AutoCAD SHX Text
42.68

AutoCAD SHX Text
42.67

AutoCAD SHX Text
42.40

AutoCAD SHX Text
42.70

AutoCAD SHX Text
42.70

AutoCAD SHX Text
42.47

AutoCAD SHX Text
42.71

AutoCAD SHX Text
42.76

AutoCAD SHX Text
42.68

AutoCAD SHX Text
42.68

AutoCAD SHX Text
42.88

AutoCAD SHX Text
42.66

AutoCAD SHX Text
42.29

AutoCAD SHX Text
42.68

AutoCAD SHX Text
42.59

AutoCAD SHX Text
42.45

AutoCAD SHX Text
42.65

AutoCAD SHX Text
42.54

AutoCAD SHX Text
42.48

AutoCAD SHX Text
42.50

AutoCAD SHX Text
42.52

AutoCAD SHX Text
42.62

AutoCAD SHX Text
42.54

AutoCAD SHX Text
42.58

AutoCAD SHX Text
42.51

AutoCAD SHX Text
42.61

AutoCAD SHX Text
42.63

AutoCAD SHX Text
42.10

AutoCAD SHX Text
42.09

AutoCAD SHX Text
41.24

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
41.97

AutoCAD SHX Text
41.90

AutoCAD SHX Text
41.89

AutoCAD SHX Text
42.01

AutoCAD SHX Text
42.17

AutoCAD SHX Text
41.97

AutoCAD SHX Text
42.16

AutoCAD SHX Text
42.22

AutoCAD SHX Text
42.13

AutoCAD SHX Text
42.14

AutoCAD SHX Text
42.08

AutoCAD SHX Text
42.14

AutoCAD SHX Text
42.07

AutoCAD SHX Text
42.13

AutoCAD SHX Text
42.07

AutoCAD SHX Text
41.98

AutoCAD SHX Text
42.00

AutoCAD SHX Text
41.80

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
41.75

AutoCAD SHX Text
41.78

AutoCAD SHX Text
41.77

AutoCAD SHX Text
41.77

AutoCAD SHX Text
41.82

AutoCAD SHX Text
47.78

AutoCAD SHX Text
41.80

AutoCAD SHX Text
41.83

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.81

AutoCAD SHX Text
41.71

AutoCAD SHX Text
49.72

AutoCAD SHX Text
41.69

AutoCAD SHX Text
49.76

AutoCAD SHX Text
49.70

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.36

AutoCAD SHX Text
41.37

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.80

AutoCAD SHX Text
41.76

AutoCAD SHX Text
3272/10

AutoCAD SHX Text
3272/9

AutoCAD SHX Text
3272/8

AutoCAD SHX Text
3272/6

AutoCAD SHX Text
3272/5

AutoCAD SHX Text
3272/4

AutoCAD SHX Text
3272/3

AutoCAD SHX Text
3272

AutoCAD SHX Text
3272/11

AutoCAD SHX Text
3272/1

AutoCAD SHX Text
42.65

AutoCAD SHX Text
42.56

AutoCAD SHX Text
42.72

AutoCAD SHX Text
42.78

AutoCAD SHX Text
42.73

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.45

AutoCAD SHX Text
41.45

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.52

AutoCAD SHX Text
41.49

AutoCAD SHX Text
41.56

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
41.55

AutoCAD SHX Text
41.58

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.54

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
41.51

AutoCAD SHX Text
41.50

AutoCAD SHX Text
41.42

AutoCAD SHX Text
41.39

AutoCAD SHX Text
41.42

AutoCAD SHX Text
41.42

AutoCAD SHX Text
41.20

AutoCAD SHX Text
41.31

AutoCAD SHX Text
41.43

AutoCAD SHX Text
41.44

AutoCAD SHX Text
41.48

AutoCAD SHX Text
NIS

AutoCAD SHX Text
petrol

AutoCAD SHX Text
1E10

AutoCAD SHX Text
1TTA

AutoCAD SHX Text
1TTA

AutoCAD SHX Text
1TTA

AutoCAD SHX Text
4TTA

AutoCAD SHX Text
V1A300

AutoCAD SHX Text
V1A300

AutoCAD SHX Text
41.66



катастарско стање
фактичко стање

ЛЕГЕНДА

регулациона линија
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Вишепородични стамбени
комплекс П+6 - ламеле А-Д
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Retail park
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Вртић

Спортски терени
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новопројектованој
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284.3 Колски прилаз

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ:

намена објеката у склопу комплекса: становање,

пословање и објекти јавне намене

спратност: П+0, По+П+4 до П+6

површина постојеће парцеле 56470 м²

К.п.бр. 3272/2 -

вишепородични стамбени комплекс

површина парцеле 34364м²
површина под објектима

(хоризонтална пројекција) 6353.19м²
површина под оставама

(хоризонтална пројекција) 1300.00м²
укупна површина под

објектима и оставама

(хоризонтална пројекција) 7653.19м²
БРГП стамбеног објекта 42792.85м²
БРГП остава у партеру 1300.00м²
БРГП укупно 44092.85м²
индекс изграђености 1.28

индекс заузетости 22.27% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 6.163,56м²
проценат зеленила у директ.

контакту са тлом 17.93%>10%

број станова 519

број остава у партеру 520

број паркинг места 558

број паркинг места за особе

са посебним потребама 30>27.9 (5%)

К.п.бр. 3272/3

- вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1128м²
површина под објектима 610.61м²
БРГП 2470.90м²
индекс изграђености 2.42

индекс заузетости 54.13% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 239.92м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 21.27%>10%

број станова 32

број паркинг места 32

К.п.бр. 3272/4

- вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1758м²
површина под објектима 959.04м²
БРГП 3844.76м²
индекс изграђености 2.18

индекс заузетости 54.55% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 361.57м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 20.56%>10%

број станова 48

број паркинг места 48

К.п.бр. 3272/5

 - вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1358м²
површина под објектима 545.02м²
БРГП 2365.95м²
индекс изграђености 1.74

индекс заузетости 40.13% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 182.09м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 13.41%>10%

број станова 32

број паркинг места 35

К.п.бр. 3272/6 - вртић

површина парцеле 1713м²
површина под објектима 581.81м²
БРГП 581.81м²
индекс изграђености 0.34

индекс заузетости 33.96% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 643.60м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 37.57%>10%

број паркинг места 11

К.п.бр. 3272/10 - Retail Park

површина парцеле 6928м²
површина под објектима 3084.63м²
БРГП 3033.04м²
индекс изграђености 0.44

индекс заузетости 44.52% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 963.18м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 13.90%>10%

површина пословног простора2723.5м²
број паркинг места 72

К.п.бр. 3272/7 - спортски терени

површина парцеле 1964м²
зелене површине у директ.

контакту са тлом 279.74м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 14.24%>10%

К.п.бр. 3272/9 - трафо станица

површина парцеле 60м²
БРГП 22м²
зелене површине у директ.

контакту са тлом 11.5м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 19.17%>10%

УКУПНО НА НИВОУ КОМПЛЕКСА

ПАРЦЕЛЕ ОСТАЛЕ НАМЕНЕ (3272/2, 3272/3, 3272/4,

3272/5, 3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10)

површина парцела 49275м²
површина под објектима 13442.45м²
БРГП 56433.51м²
индекс изграђености 1.14

индекс заузетости 27.28% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 8899.34м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 18.06%>10%

број станова 631

број паркинг места 753

ПАРЦЕЛЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ

К.п.бр. 3272/8

- јавна саобраћајна површина

површина парцеле 6708м²
број паркинг места 41

зелене површине у директ.

контакту са тлом 1008.93м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 15.04%>10%
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ПОТРЕБНИ ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКИ КАПАЦИТЕТИ:

Објекат ВПС - 3272/2

једновремена снага (372KW+407KW+409KW+354KW) x 0.9 = 1388kW

напајање из трафо станице ТС1

Објекти - 3, 4 и 5

стамбени објекат 3 једновремена снага 116kW

стамбени објекат 4 једновремена снага 162kW

стамбени објекат 5 једновремена снага 119kW

вртић - објекат 6 једновремена снага 43.6kW

напајање из трафо станице ТС2

Објекат 10 - Retail Park

једновремена снага 300kW

напајање из трафо станице ТС3

врста прикључка - индивидуални

карактер прикључка - трајни

грејање - даљинско

Б

К

РЕГУЛАЦИОНИ И НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН

1:500датум:
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УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ:

намена објеката у склопу комплекса: становање,

пословање и објекти јавне намене

спратност: П+0, По+П+4 до П+6

површина постојеће парцеле 56470 м²

К.п.бр. 3272/2 -

вишепородични стамбени комплекс

површина парцеле 34364м²
површина под објектима

(хоризонтална пројекција) 6353.19м²
површина под оставама

(хоризонтална пројекција) 1300.00м²
укупна површина под

објектима и оставама

(хоризонтална пројекција) 7653.19м²
БРГП стамбеног објекта 42792.85м²
БРГП остава у партеру 1300.00м²
БРГП укупно 44092.85м²
индекс изграђености 1.28

индекс заузетости 22.27% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 6.163,56м²
проценат зеленила у директ.

контакту са тлом 17.93%>10%

број станова 519

број остава у партеру 520

број паркинг места 558

број паркинг места за особе

са посебним потребама 30>27.9 (5%)

К.п.бр. 3272/3

- вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1128м²
површина под објектима 610.61м²
БРГП 2470.90м²
индекс изграђености 2.42

индекс заузетости 54.13% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 239.92м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 21.27%>10%

број станова 32

број паркинг места 32

К.п.бр. 3272/4

- вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1758м²
површина под објектима 959.04м²
БРГП 3844.76м²
индекс изграђености 2.18

индекс заузетости 54.55% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 361.57м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 20.56%>10%

број станова 48

број паркинг места 48

К.п.бр. 3272/5

 - вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1358м²
површина под објектима 545.02м²
БРГП 2365.95м²
индекс изграђености 1.74

индекс заузетости 40.13% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 182.09м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 13.41%>10%

број станова 32

број паркинг места 35

К.п.бр. 3272/6 - вртић

површина парцеле 1713м²
површина под објектима 581.81м²
БРГП 581.81м²
индекс изграђености 0.34

индекс заузетости 33.96% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 643.60м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 37.57%>10%

број паркинг места 11

К.п.бр. 3272/10 - Retail Park

површина парцеле 6928м²
површина под објектима 3084.63м²
БРГП 3033.04м²
индекс изграђености 0.44

индекс заузетости 44.52% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 963.18м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 13.90%>10%

површина пословног простора2723.5м²
број паркинг места 72

К.п.бр. 3272/7 - спортски терени

површина парцеле 1964м²
зелене површине у директ.

контакту са тлом 279.74м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 14.24%>10%

К.п.бр. 3272/9 - трафо станица

површина парцеле 60м²
БРГП 22м²
зелене површине у директ.

контакту са тлом 11.5м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 19.17%>10%

УКУПНО НА НИВОУ КОМПЛЕКСА

ПАРЦЕЛЕ ОСТАЛЕ НАМЕНЕ (3272/2, 3272/3, 3272/4,

3272/5, 3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10)

површина парцела 49275м²
површина под објектима 13442.45м²
БРГП 56433.51м²
индекс изграђености 1.14

индекс заузетости 27.28% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 8899.34м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 18.06%>10%

број станова 631

број паркинг места 753

ПАРЦЕЛЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ

К.п.бр. 3272/8

- јавна саобраћајна површина

површина парцеле 6708м²
број паркинг места 41

зелене површине у директ.

контакту са тлом 1008.93м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 15.04%>10%

ПОТРЕБНИ ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКИ КАПАЦИТЕТИ:

Објекат ВПС - 3272/2

једновремена снага (372KW+407KW+409KW+354KW) x 0.9 = 1388kW

напајање из трафо станице ТС1

Објекти - 3, 4 и 5

стамбени објекат 3 једновремена снага 116kW

стамбени објекат 4 једновремена снага 162kW

стамбени објекат 5 једновремена снага 119kW

вртић - објекат 6 једновремена снага 43.6kW

напајање из трафо станице ТС2

Објекат 10 - Retail Park

једновремена снага 300kW

напајање из трафо станице ТС3

врста прикључка - индивидуални

карактер прикључка - трајни

грејање - даљинско

остатак катастарских парцела

саобраћајна површина (к.п.бр. 3272/1)    351м²
саобраћајна површина(к.п.бр. 3272/11)   138м²
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 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PVC Ø300

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PVC Ø300

 PRIKLJUČAK MREŽE FEKALNE KANALIZACIJE
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø600

 PRIKLJUČAK MREŽE FEKALNE KANALIZACIJE
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø600

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø400

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø300

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø400

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø400

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø300

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE OBJEKTA Ø80
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PVC Ø150

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE OBJEKTA Ø80
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PVC Ø150

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE OBJEKTA Ø80
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PVC Ø150

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE OBJEKTA Ø80
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PVC Ø150

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE OBJEKTA Ø50
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PE-HD Ø90

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE OBJEKTA Ø80
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PVC Ø150

 PRIKLJUČAK VODOVODNE MREŽE OBJEKTA Ø40
 NA ULIČNU VODOVODNU CEV PE-HD Ø90

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø300

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø300

 PRIKLJUČAK MREŽE ATMOSFERSKE KANALIZACIJE
 NA PLANIRANI ULIČNI KANAL ATMOSFERSKE KANALIZACIJE

 PRIKLJUČAK OBJEKTA PVC Ø200
 NA ULIČNU KANALIZACIONU CEV PVC Ø400
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 ULIČNA VODOVODNA CEV PE-HD Ø150

 ULIČNA CEV FEKALNE KANALIZACIJE PVC Ø400

 ULIČNA CEV FEKALNE KANALIZACIJE PVC Ø300

 ULIČNA VODOVODNA CEV PE-HD Ø150

 ULIČNA CEV FEKALNE KANALIZACIJE PVC Ø400

 ULIČNA CEV FEKALNE KANALIZACIJE PVC Ø300
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Sanitarna vodovodna mreža

PREGLED MATERIJALA VODOVODA I HIDRANTSKE MREŽE

LEGENDA MATERIJALA

Mreža fekalne kanalizacije

PREGLED MATERIJALA FEKALNE KANALIZACIJE

Mreža atmosferske kanalizacije - zaprljana voda sa parkinga
PREGLED PRIKLKUČAKA NA INFRASTRUKTURU

Priključak na vodovodnu mrežu
Priključak na fekalnu kanalizaciju

PREGLED REVIZIONIH SILAZA

Revizioni šaht fekalne kanalizacije

Revizioni šaht atmosferske kanalizacije
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Priključak na atmosfersku kanalizaciju
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СИНХРОН ПЛАН
ПРИКАЗ КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ
СА ПРИКЉУЧЦИМА НА СПОЉНУ МРЕЖУ

1:500датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-06
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УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ:

намена објеката у склопу комплекса: становање,

пословање и објекти јавне намене

спратност: П+0, По+П+4 до П+6

површина постојеће парцеле 56470 м²

К.п.бр. 3272/2 -

вишепородични стамбени комплекс

површина парцеле 34364м²
површина под објектима

(хоризонтална пројекција) 6353.19м²
површина под оставама

(хоризонтална пројекција) 1300.00м²
укупна површина под

објектима и оставама

(хоризонтална пројекција) 7653.19м²
БРГП стамбеног објекта 42792.85м²
БРГП остава у партеру 1300.00м²
БРГП укупно 44092.85м²
индекс изграђености 1.28

индекс заузетости 22.27% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 6.163,56м²
проценат зеленила у директ.

контакту са тлом 17.93%>10%

број станова 519

број остава у партеру 520

број паркинг места 558

број паркинг места за особе

са посебним потребама 30>27.9 (5%)

К.п.бр. 3272/3

- вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1128м²
површина под објектима 610.61м²
БРГП 2470.90м²
индекс изграђености 2.42

индекс заузетости 54.13% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 239.92м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 21.27%>10%

број станова 32

број паркинг места 32

К.п.бр. 3272/4

- вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1758м²
површина под објектима 959.04м²
БРГП 3844.76м²
индекс изграђености 2.18

индекс заузетости 54.55% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 361.57м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 20.56%>10%

број станова 48

број паркинг места 48

К.п.бр. 3272/5

 - вишепородични стамбени објекат

површина парцеле 1358м²
површина под објектима 545.02м²
БРГП 2365.95м²
индекс изграђености 1.74

индекс заузетости 40.13% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 182.09м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 13.41%>10%

број станова 32

број паркинг места 35

К.п.бр. 3272/6 - вртић

површина парцеле 1713м²
површина под објектима 581.81м²
БРГП 581.81м²
индекс изграђености 0.34

индекс заузетости 33.96% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 643.60м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 37.57%>10%

број паркинг места 11

К.п.бр. 3272/10 - Retail Park

површина парцеле 6928м²
површина под објектима 3084.63м²
БРГП 3033.04м²
индекс изграђености 0.44

индекс заузетости 44.52% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 963.18м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 13.90%>10%

површина пословног простора2723.5м²
број паркинг места 72

К.п.бр. 3272/7 - спортски терени

површина парцеле 1964м²
зелене површине у директ.

контакту са тлом 279.74м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 14.24%>10%

К.п.бр. 3272/9 - трафо станица

површина парцеле 60м²
БРГП 22м²
зелене површине у директ.

контакту са тлом 11.5м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 19.17%>10%

УКУПНО НА НИВОУ КОМПЛЕКСА

ПАРЦЕЛЕ ОСТАЛЕ НАМЕНЕ (3272/2, 3272/3, 3272/4,

3272/5, 3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10)

површина парцела 49275м²
површина под објектима 13442.45м²
БРГП 56433.51м²
индекс изграђености 1.14

индекс заузетости 27.28% < 60%

зелене површине у директ.

контакту са тлом 8899.34м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 18.06%>10%

број станова 631

број паркинг места 753

ПАРЦЕЛЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ

К.п.бр. 3272/8

- јавна саобраћајна површина

површина парцеле 6708м²
број паркинг места 41

зелене површине у директ.

контакту са тлом 1008.93м²
проценат зеленила у директ

контакту са тлом 15.04%>10%

ПОТРЕБНИ ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКИ КАПАЦИТЕТИ:

Објекат ВПС - 3272/2

једновремена снага (372KW+407KW+409KW+354KW) x 0.9 = 1388kW

напајање из трафо станице ТС1

Објекти - 3, 4 и 5

стамбени објекат 3 једновремена снага 116kW

стамбени објекат 4 једновремена снага 162kW

стамбени објекат 5 једновремена снага 119kW

вртић - објекат 6 једновремена снага 43.6kW

напајање из трафо станице ТС2

Објекат 10 - Retail Park

једновремена снага 300kW

напајање из трафо станице ТС3

врста прикључка - индивидуални

карактер прикључка - трајни

грејање - даљинско

остатак катастарских парцела

саобраћајна површина (к.п.бр. 3272/1)    351м²
саобраћајна површина(к.п.бр. 3272/11)   138м²

AutoCAD SHX Text
3272/7

AutoCAD SHX Text
3297/4

AutoCAD SHX Text
3269/42

AutoCAD SHX Text
9504

AutoCAD SHX Text
3272/2

AutoCAD SHX Text
3297/2

AutoCAD SHX Text
3271/2

AutoCAD SHX Text
9453/3

AutoCAD SHX Text
12920

AutoCAD SHX Text
9455/2

AutoCAD SHX Text
9455/2

AutoCAD SHX Text
12919/1

AutoCAD SHX Text
3272/10

AutoCAD SHX Text
3272/9

AutoCAD SHX Text
3272/8

AutoCAD SHX Text
3272/6

AutoCAD SHX Text
3272/5

AutoCAD SHX Text
3272/4

AutoCAD SHX Text
3272/3

AutoCAD SHX Text
3272

AutoCAD SHX Text
3272/11

AutoCAD SHX Text
3272/1

AutoCAD SHX Text
NIS

AutoCAD SHX Text
petrol



3Д приказ комплекса
датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-08



3Д приказ комплекса
датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-09



3Д приказ комплекса
датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-10



3Д приказ комплекса
датум:

Врста техничке документације

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
цртеж

инвеститор

цртеж бр.размера:

објекат

одговорни урбаниста

улица Вожда Карађорђа бр. 39,18000 Ниш, Србија
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

урбаниста

Катарина Медар, м.и.а.

др Славиша Кондић, д.и.а.
лиценца бр. УП02 221A23221

ЈУЛ 2023.

Elixir Garden Negotin doo Prahovo
Улица Браће Југовића 2

19330 Прахово

Комплекс мешовите намене Elixir Garden,
на к.п.бр. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5,
3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11

К.О. Неготин

Марија Маринковић, м.и.а.

урбаниста

урбаниста

урбаниста

др Марјан Петровић, м.и.а.

Софија Ицковски, м.и.а. УП-11



_______________________________________________________________________________ 
ТEKING architecture                                      Урбанистички пројекат Еликсир_Неготин 
           

P a g e  32 | 34 
 

 
 

7. ДОКУМЕНТАЦИЈА 

  































Jaano aoaouprBpeaBo npeny3ehe .Cp6xjaaoles Seorpaa
Boaonpr spe.qxlr rleETap.Caaa - .(yxar'
11070 Hosu Eeorpag, Epo4apcxa 3; www.srbijavode.rs, vpcsavadunav@srbijavode.rs;
Texytn pa.ryH: 2A0-2402180101M5-971' [I]lB: 100283824; Manluru 6poj: t7tt7t06i
HaueHcrsr paqyn rpBopa: U0-78723-57:, JEKIC: 8lzl48; Te,regox: 0l li20l-81{0, 31143-25;
@arc: 0l I 13l l:29-27

Epoj:
11s5614

,(aryu: BOS hW

BJ]

ELIXR GARDEN NEGOTIN DOO PRAHOVO

yn. Epahe JyroBrha 6p. 2
19 330 flpaxoao

IIPEIMET: Ycnoau y nocrynKy n3paAe Yp6anucrrw<or npojerra :a uorpe6e rrrpa,ure
c'rau6eno - flocJroBnor KoMrrJreKca "ELXIR GARDEN, y Herornuy,
crparuocru flo+O .qo flo+fl+4 Ao fI+6 (no4pyr,,r+rpr3eMrEqf.reTpn ,qo
mecr crparoBa), Ha Kn 6p. 327 2l l, 327 2/2, 327 21 3, 327 21 4, 327 Zl S, 327 21 6,
327 217, 327 2/ 8, 327 21 9, 327 2/ l0 td 32721 I l, KO Herorua y Herornuy.

BE3A: Bau 6poj: 230405-0003 ot 05.04.2023. roauue
Ham 6poj: 4556 o.q 12.04.2023. rowse

1. Onmrn troAarltr
1 l. Haurn yp6lErcrurrro - Ternrrxor Aor(yMeETa:

Yp6anucratxu [pojerar 3a rrorpe6e H3rpaarbe craM6euo-flocroBuor KoMrrJreKca
"ELXIR GARDEN' y HerornHy, crparrocru flo+O ao flo+fl+4 .{o fI+6
(no4pyr'r+npr3g],{r6e+qerpn .(o uecr cnparooa), Ha KfI 6p. 327211,327212 ,327213,
327214, 32721s, 3272/6, 3272/7, 327218, 3272/9, 3272110 u 3272A1, KO Heroun y
Heroruxy.

Crparemxa 4orqrMenTt:
Bo.qonpuapeAEa oorora Peny6ruxe Cp6uje ("Ca. raacuur PC", 6poj I l/02),
Ilpocropnu rnaH Perry6nr(e Cp6uje ("Cn. ruracuar PC', 6poj 83/10),
Crpareruja ynpaBrrarsa BoAaMa Ea repr.rropr.rju Penybm.me Cp6uje ao 2034. roazse
("Cr. uacnrx PC",6poj 3117).
Ilnancra gorcynerra:
Ilpocropnu [naH Peny6nuI<e Cp6uje ol 2010. ao 2020. roAxHe ("Cnfx6eHrr uracnxr(
PC",6p. 88/10);
Peruonannu npocropnr.r nnalr Tralovxe 4pajure ("Cnlax6err macnr.rx PC" 6poj 5l/l l);
flpocropar trnarr orrrtrTlue Herorza (,,Cn. Jrucr oflrtrTr{He Herorru", 6poj 16/1 1);
ffuau renepamre peryaaquje sa uaceJbe Herornx ("Cn. Jrr,tcr oflrrrrr.rue Herorur", 6p.
7 I 12, 33 I 18, 33 / 19 u 3 l2t).

1.2. XuaporpaQcKf, noAary:
Haj6mxu BoAoroK: Jacenrvra pera, uplmora [yraaa;
Crurn: pexa,{yran;
Bo4xa jegunuqa: ,{yran n Tuvor - HeroruH;
Mearopauuono noapyrje )CvIC: lxuat u Tmrox - Herorxn
Bo,uxo no4pfrje: AyEaB.

$.B

1



Haj6.iruxe noapyrje o6yxeaheno Peny6rnrvrrnr Oneparannxlr [JrztHoM 3a og6pany o4
uorrrraBa za 2023. roAxry 3a BoAe I peAa ("Ctt. ztactux PC", 6poj l43lZZ) je npe4{erno
no,qpy.{je roje npuna4a BogHoj je,urHtrrltr "AyEaB rr Tuuor-Herorrs',, cerrop A.l. ,qeouuqa
,(.1 .2. Tmrox JaceHn$a pe(a r(oA Heroruxa.

Y xrapouennopaqroHoM cnrucny XMC upxna,ua BoAHoj jeaznuqu ,'.{yuan r Tr.rrr.rox-
Herorr.ru" ogua(a XMC.{.{6. Herornucxa uusrja Kocuo fpno, xojoj npunaaa r.r Karacrapcxa
onurr.rsa Herorau.

Cxo.uro Oaryrru o yrapluraruy flouxca Bo.qa rpBor peaa (,,Cn. rrracurrK pC..6poj
83/10), pexa Ayuas je BoAoroK I-or pe4a 1. r,.relyapxarue roAe l) upEpoAHH Bo.aororlu, a
Jaceuu.nca pexa je nogorox I-or pe4a 2. ocralJu, Bo,qororlu l) npupo.ryu Boaororlr.

Cxomro Ilpanunnrry o paplranasy BoaHrD( Tena noBpmlrHcrurr( E no,q3eMnr,rx Boaa
("Cr. ruracxur PC", 6p. 96110) pexa ,{yraa je geQunucaua no4 6pojer..l l, na:nn BoaHor rerra:
.(y'naa nxruogHo oil XE T,epaat 2 ao yruha THMoKa, xareropnja BoaHor rena, 3HaqajHo
rrMerler{o BoaHo reJro, urxQpa noaHbr rela Dl. Pexa Turrlox je 4er[ururcana rroa peaHr,rM
6pojeu 458, na.:uB BoAHor reJra: Turuor o4 yruha y .(yran qo Eperooa (gyx apxarne rpanuqe),
urrtppa oo4nor rela TIM_I.

1.4. Ocranr noAaqn:
.{ocraa:reua je c.ne4eha goryuenmqtj a:
- 3axrcn "ELD(R GARDEN'NEGOTIN DOO PRAHOVO oa 05.04.2023. roasue;

- ltuQoprraauuja o noxaqaju :a KII 6p. 327211,327212,327213,3272t4,327215,327216,
3272/7, 327218, 327219, 3272/10 n 3272/ll, KO Heroruu y Heroruuy, r{3.qara o.rr c,rpaHe
Onmtuncxe yflpaBe oflrtrruHe Herornr Ogererra sa yp6auurau, rpa$enunapcrro r, 3arrrrrry
)rc{BorHe cpeArrre, 6p. 350-66120223-IV/02 oa 06.04.2023. rotuue;

- Curyauuouu naan Crau6eno - [ocnoBHor KoMnJrerca 'ELXIR GARDEN" y
Herorrny, y parnrepr.r P= I :500 anpat2023. toryr*e, nspafex o4 crpalre upojerrarra TEKING
architecture d.o.o. Huu, yr. Boxga Kapabopla 6p. 39;

- Llrsoa us rexrfliqre ,uoKyMerraquje;
- llssoA ur AIIP-a sa "ELIXIR GARDEN'NEGOTIN DOO PRAHOVO ot13.02.2023.

roArlHe.

Yp6anucru.u<u npojerar [peMa [oArreroM sax, ery o6yxrara raracrapcKy napqeny 6poj
327211,327212,327213,3272/4,32721s,3272/6,327217,3272/8,327219,3272110 n3272At.KO
HeroruH onumlua Herorur.

Hapyuraq flnaua je 'ELIXIR GARDEN. NEGOTIN DOO PRAHOVO, yr. Epahe
Jyroanha 6p. 2 flpaxono.

Hspa[urar flnana je TEKING architecture d.o.o. Hurr, yl. Boxaa Kapa$op! a 6p. 39.

2. llocrojehe crare
floAaqu o noxaqr,rjn:
Epoj xaracrapcrnx naprrerra 3272/1, 327212, 3272/3, 3272/4, 327215, 3272/6, 327217,

3272/8,327219,3272110 a 3272111,KO Herorsu. florpuuua nap{ em je 56470 u2. HaseAene
napqene ce HaJra3e y 3oHu crauoBarla BeJrr Kr x rycr[rr4 y rpabeBHHcKoM noapyrjy uacera
Herorun, npeacmnrajy rpabeBlrxcKo 3eMJ6urrrre. Y oxrrpy 3oue cranoBarba BeJruKux

rycrflHa uory 6uru 3acr)mJbeHH u caapxaju Apyre HaMeHe vxja aelaruocr HeMa urerHor
yruqaja ua oxpyrr<erre r,r (apaKrep 3one.

I,InSopr'.rarF.{joM o aoxaquju cy AeQnur{cana flpaau;ra ypelena rpalerrrcxor seM.rr, ura
ca KoMyrrauruo-EuQpacrpyrrypnoM onpeMJberrocru u ypeleru Eaprlene Kao r,r onrr.{MarHrr
cTaHlapau onpeMJBeEocTIr 3eMJburrrTa 3a 3oHy craHoBarsa BeJruKr{x rycT}rHa ca [pursbrreBeM
najarnr rryr, Bo.qoBoaHy H (ararru3arluoHy Mpexy r ocrarry KoM).Hanny unQpac'rpyrrypy.
Tarofe cy ge$nuucaue Bpcre n nauene o6jexara xoju ce rlrory rpaarrrr.r ca uoce6nnu
ycnoBr{Ma rr orpaHnqerruMa ga cnpoaolerre.

2



3. Il.nanupauo peuerse

Ha xaracrapcrcru rapqertMa 6poj 327211, 327212, 327Y3, 327A4,327U5, 327216,
327217,327218,3272/9,3272110 u 32T2lll,KO Herorrx y Herormy rurarrrpara je rrrpaAEa
crarrr6eno - fiocJroBuor KoMrrJre(ca uuBecrrropa Elixir Garden DOO Negotin, Ha ocnoay
AOCTaBJLerrrD( UOAaTara y EOCrymCy rcpaAe yp6aHf,cT[.tr(or trpojeKra Il crrryar[tonoM trnaHy
y pa:uepu P:l:500 ypaleronr o,q crpaae nspaluram llnana TEKING architecture d.o.o. Hum
trpeABriajy ce cne4ehr.r o6jerm:

- Brueuopo4r.mr craM6eu[ KoMrrneKc;
- Bpuh;
- Perarur napr;
- Cnoprcror repenu;
- .{evje rrpammre;
- Cnpase sa rex6are ua omopexou;
- Eorc ca rourejf,epuMa 3a oArrarare cueha;
- Tpa([o cralruua;
- Ilemauor npr.nar;
- Korcro upuna: uoaoupojerronanoj cao6pahajgr.rrF;
- Koacro nemaqu rrprlnm;
- Yrar y o6jexar;
- Koncro nema.ucr ytazluuw;
- Koncxu upruar;
- Enqrrmc'rnuxe cra3e;
- 3eaene nonpunre;
- flaprunrr uecra

l

Yp6anuc, xvxr,r napauerpn:
Harraena o6jexara y cxjrofly KoMrueKca: craHoBar6e, EocJroBarse It o6jerm jarne narr.reue

crlparaocr: flo+0 ,qo flo+fl+4 Ao fI+6 (uotppl+npl3erro6s+.rerpg go rnecr cuparona)
- floapmr.rna nocrojehe napuele je 56470 u2.
- Yp6anr,rcruvru [apaMerpn Ha ocuoEy Aocr:lBJBeHor cr,rryaq[onor flJraua cy cneAehn:

flapue.na IIII (x.n.6p. 3272/2) snmetopoall.nrl.r craM6eru KoMrrrre(c, roBprtrErra
naprlere 343&nr2 sereue nospuune y arrpeKu{oM KoETarcq/ ca rJrou 6363.27u2,6poj crarroBa
519, 6poj napxr.rur uecm 578.

Ilapueaa fII2.l (x.n.6p. 127213) BurneropoAurrur{ sraM6eHr o6jerat norpmr.rHa napqene
l 128rr,r'z re;rene noBprunne y ArrpeKTHoM Korflarrq/ ca rJroM 243.22u' 6poj cmnora 32
6poj napruxr uecra 32.

flapueaa ffl2.2 (x.t.6p.327214) Bfltneropo.quqHu crav6euu o6jerar roBprtrHra naprleJre
1758u2:erene noBprlme y.qxperruoM (oHTarcD/ ca rJroM 364.87u2,6poj cmnora 48
6poj napxrnr rr,recra 48.

flapuena III3 (x.n.6p. 327215) r;uwenopo,urqsr crau6eulr o6jexar, [oBprtrr-tHa rapqene
1358u'?, aeaeue [oBprrune y .ryrpeKr. xouraxTy ca rJroM 182.09M'z, 6poj cranona 32,6poj
napxnnr uecra 32.

Ilapuera fTI4 (x.t.6p.327216) - Bpfl{h, noBpmnxa rapqele 1713u2 gelerre rroBprtrrrHe y
AxpeKT.KoHTarffy ca rrroM 649.91u2,6poj napxunr uecra 1 l.

flapueaa fII5 (r.n.6p. 3272110) - Retail Park nonpuruxa rapqene 6928u2 :erese
noBplxxne y ,ErpercrHoM KoxTaxry ca tnonr 101 l.05rrr'z 6poj uaprunrr xecta 72

flapuera ffl6 (x.1.6p. 3272/7) - crroprrcKrl Tepegrr, rroBprtrr{Ha rapuene 1964u2, seleue
rroBp[uue y AupercruoM KoHTaroy ca'mou 279.7 4u2.

flapuena fI17 (x.u.6p. 327219) - rpaQo ctanuqa, uoBprtrrura napqene 60u2, :ereae
noBprrrnHe y aupeKrnoM KoHTarcry ca uov I 1.5u2.

Yrynuo Ea HuBoy KoMn:reKca [aprleJre ocraJre HaMeHe (fIIl, 2.1, 2.2,3,4, 5,6,7),
roBprtrr.rHa flapqe m 49273u2,6poj craaoea 631 6poj naprrur ueqa773.



flapueaa fIIS (x.n.6p. 3272/8) jaata cao6pahajua rroBprtruH4 rroBprrr.rua napqene
6708r"r'?, 6poj napxuur uecra 4l .

Ocrarar xaracrapcKr{x flapqena
- cao6pahajua uoapmuna (x.n.6p .3272/1) 35luz
- cao6pahajua uoBpnrrua((.tr.6p. 327211 l) 138u,

flpopavyn uorpe6urx KanarluTera x[,qporexuxrrrro( uncm.naquja Bprrru ce Ha ocuoBy
6poja uorpomava y o6jerry (caunrapnxx eleueuara), Ha ocuoBy ruua o6jexara r
raparoepucrr,rKa rrpeAMerrre aoraqrje, rlpopaqu norpeomx Karraqmera o6jexra o6lxrar:a
upopatryu norpe6a sa caurrapHoM BoaoM, xI,IApaHTcxoM MpexoM, Konr.rrmuy ornaaurrx BoAa
Il orla.(Hrx aruocQepcxr.rx roga.

Kaxo y xouruexcy rnaa nume o6jexara r:apmlhe ce npopaqyu cnaxor o6jerra :ace6uo a
sarlrtr{ he ce Aarrr yrynnu (o6jeaurreuu) rauaqrrerr{ xuAporexrrurrKrD( uucralaqr.rja qelor
KoM[ne(ca xaxo 6u ce npr(a3aJre npaae norpe6e qeJror KoMnJreKca 3a xlAporexHr.rrrKoM
uuQpacrpyrryporu. Ha ocnony ,rora uohu he ce aaexrarno oapear{Tg rtpaBrlrr upuruBfrara u
r(aparrepucrlxe uu$pacrpyrrype xa xojy je norpe6uo uoregarr o6jerre y KoMrrJre(cy.

flpopavyn K[raqrrrEra &urr{Tapue BoaoBoAEe Mpexe Bprls ce Ha ocxoBy 6poja ll runa
caHurapHr,rx eJreMeHara y oojexry, rma o6jerara r.r rlperrenrnocru xopr,rruherra. Ha ocaooy
flpopatryua Moxe ce oApe.qurn fiorpe6ax flperrxr{r( ueBB cauxrapHe Mpexe.

flpopa.ryx Katrarlurera o.quocHo rrpeqruKa ueou nxcra;raquje rlexa;nre Kaxarrr3au[oge
rupexe pa4uhe ce Ha ocHoBy 6poja canurapuux eJreMeHara }I r{3JruBHrrx Mecra r{3 o6jeKara.
flpe4nufa ce Aa ce $examra ranaluraqr.rja r(oMnJrerca [pnrJrfru ua uocrojehy rpa.qcxy
xaHa:rrcaryrjy.

Ilpopavl'n Kalaqnrera Mpexe arr.roclpepcre (auan[3aruje KoMnneKca paafi ce Ha ocHoBy
yKylHe rroBplruae KoMrlJrer(ca !I roJrnrmue [aaaB[Ha [poreKJrax na repuropr,rj ra rpaga
Herorr,rna. flpeasltDa ce Aa ce arr.lou[epcxa xaualusaquja KoMnneKca npeqficru Ha
celaparopy Macru u yJ6a npe rrprrK;l1nrena Ha ylu.nry uNcranaqujy.

4. .(pyru KaparreprrcrnqHrr rroAaqrr (orpanrrena, o6anera n gp.)

4.1. flpunmou u:paae Yp6anucrrrrKor upojerra Bo.qrrrr paq)'r{A o flocpeluroM unu
HeflocpeaxoM yrruajy na neh n:rpalene Bo.qHe o6jercre, Kao rl o aroyenHoM pexnMy
loBprrrnHcKr{x }I rroA3eMHr{x BoAa. Ha ocuony npetxoaHo oopM}rpaH}rx floAnona [pojeKroBaHo
peluelbe ycarnacurn ca aKTyenHoM [JraHcKoM ,qoryr,leumqujonr ypelema lpocropa r{aKo y
rloureAy Hrtt',reue rar(o u nureaaquje repeua ca yBo(aBarseM nocrojehe u nnaHr.rpaHe
uuQpacrpyrrype na npe.urrenroj noxarpjr.r y o6yxrary rpannua Yp6arucru.n<or npojerra.

4.2. Y oxnnpy [perxoaanx paroBa 3a urpa4y Yp6anucrawor npojerra rrBprlr,rr]t
,qeraJLuo reoaercro cHI.{Mar6e 3a lr3paay KaracrapcKo - ronorpat[cror flnaga y fioroanoj
pa3Mepn, Cra norpe6na cuul\rasa ypaArmr y ancoJrfrHr{M KoraMa, a npojexar npur(a3aru y
apx,lBHoM r(oop,qxHaTHoM cr{cTeMy;

4.3. Yp6arr,rcru,uo.nr npojerrorr,r Ae$r,rHucarfi yanqaj Boauor pexnMa floBpmuucrutx u
noa3eMurx Boaa rra nnaunpaue o6jeKre Ha flpe,q]reruoj noKaunju. Tarobe o6er6eArrr.r aa ne
aoDe Ao nerarusHor yrtqaja uannpaxr. ( o6jeKara Ea eBeHryaJruo nooojehe ao4ne o6jeKre;

4.4. Yrspryrfl no.noxaj o6jema xojt ce Eana3e y orcBr.rpy rpar rqa yp6anucruvxor
npojerra y oAuocy Ha Haj6rrnx{ BoaoroK. I4:rpaany o6jerra npe.ryugeru Barr Bo,quor
3eMJbI rrTa Il y cKJraAy ca TexHrrr(r{M pemeErrMa 3a u$olene pa4ona;

4.5. Llnnecrurop je nperr,ra norpe6t y o6ane:a 4a perlu r{MoBuucKo-rrpaBxe o.[Hoce, 3a
aHrar(oaalse 3eMJBr{mTa y Ixl.urBrlyzumoM It Bo.uHoM BJracHnmTBy;

4.6. la ce o6)xBare n npr(arKy nocrojehr r [nanupaur o6jeru r,r ycnoB]r 3a 3auruTy
BoAa oa saralurara rao r.r npaBqrr pasnoj4 $arno ulu y qenocru. flpe,usr,raerr
uajuemrcxo4xxja a najeroxouu.nl.lja peruerra 3a Kasanucame u npe.rrmharane orflaasux
BoAa ca flpel[{erHor npocrop4 gerfnnucarre perE[njenra npewuheurx or[a,u[rx Bo.(4
norpe6atr creneu npe.rumharara, Mepe 3a[rrlrre rroBpmuHcrrrx ,t rro.q3eMHr{x Boaa oA
sarafuaarra, nonoxaj n Mepe 3arrrrure o4 o6jerara roju nrory yrpo3rrrr.r noge (rouyua,rHe r
l-rtt (ycrpujcre 4euonuje u cn.), ura;
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4.7. flpearraeu cenaparHr{ cucreM KarrnJrr{3aquje (rexuoaorur4 canurapno-rfeKalrua r
aruoct!epcra);

4.8. Yxorurro ce nnanxpa cua64eBase rrur(oM H TexrrrmoM ao4orrl urjaane noaoBoaHe
Mpexe, Itcro ypa,qurn npeMa rexrfl{qxrrM ycJroBlMa JKfI "Eaaneno" Herorun y near.r

npIrIoE) reBa Ha (oMyuafiry uur[pacrpyrrypy, taln Ha Apyrn Harrrru ca cBoM uorpe6nou
o[peMoM ra 4o6ujane xurrjencro uctrpaBHe no4e sa uuhe;

4.9. Yxoruxo ce 3a caur{Tapue, Texn[rrKo-TexHoJroffie rl [porrrBnoxapue norpe6e
finaxrrpa ]lrrpa,&a jeroror umr nnme 6ynapa, ypaanrn oaroeapajyha xu,qpor€onorrrKa
HcrprDKnBarsa u ycnoBe sa(Bararla yrBpAnrn y crnaAy ca ela6oparou o pe3epBaMa.

flpojerrnorrr 4oryr.renraqujoM rrpeABnqerr{ paur{onaJrHo rl eKouoMr,rquo ropuuhe*e no4a" y
cK;raay ca nponucrrMa, Ha rrarruH roju nehe yrpo3nrr{ u HapymHTH perorM pa.qa noc.rojehnx
orolnrx 6ynapa a u3Bopr.rrtrTir;

4.10. flpe,muaern paqtronnnHo E e(oHoMr+trto xoprmhene Boaa y orcr{py [o,u\{Eperra
HaBeAeHr.rx norpe6a cauracuo wtaty 71. rl nocrilBJEane ypefaja aa Meperre H perncrpoBarre
KoJrrrq[Ha aaxsaheue Boae y cKna,qy ca qn, 74. 3arona o no4ar,ra (,,C.u.r.naorux PC" 30/10,
93 I 12, l0l I 16, 95/1 8 u 95/l 8-spynr ra(on);

4,I l. Yxomaxo nlra uoryhnocrr,r [peABr.rAerr{ r{crylnrarle canurapno-r}exalnux,
or[a6ro( oo4a y jasny KarraJru3arluory Mpexy np€Ma ycJroBnMa HaA:rexxor JKII "Eagrrss6"
Heroruu;

4.12. Yxorzxo ce ea uoje4une o6jerre y cxnony crarrr6exo rrocJroBHor KoMrrJreKca
nn.rHrrpa yfl],mrarre caur{TapHo-Oexamrrl>( BoAa y BoaoHenpolycHy ceflTuq(y jaxy ucta/e
r'.ropajy 6r.rrr.r ogonapajyhe ranpeMnne, Koja he ce trpa3Hr{Tr{ y3 noMoh nosrua u cr}ox6e JKII;

4.13, lam aeraJbarr orruc flnarfl{p:trrux ca,{pxaja Ha [pe.u\{erHoM fipocropy, rpaurrqe rr
o6yxnara yp6amrcrnvxor npojerr4 r(aracrapc(o crase Ha repeHy, Apyre caApxaje y
oKpyxelby !i r,BBpmurr-r KBzlJrurarr{BHy r,LqeHTnr[uraur,rjy carx ornaaHrx noaa n uarepuja roje
Mory Hacraru y trpouecy excruroaraqlje u ro rto oqe([BaHHM KoJIHrIuHiMa H KBanxrETy;

4.l4.I4zrpawrra o6jexara orrloryfumt orrrqase ynylp:turtr.rx rurlr y3Boaurr( Boaa rr 3a
rBBxoBo oABobere npeABr{aeru o4ronapajyhe Mepe E o6jeKre;

4.15. ,(eQunr,rcarr{ Harrr.ru caKy[Jlar6a, TperMaH u eBaKyarujy rexuoJrorrrKr{x or[aaHr,rx
BoAa, Kao r{ 3ayJreHr{x aruou[epcxerx BoAa ca KoJtoBo3a cao6pahajnuue u napxunra, Y
oaHocy Ha oqeru.rBauu KBirrI[Ter Ir flnaulrpauy Konl{q ry ornaaHr{x no4a ura6parn
rexnororujy npeulmhanarra xoja he o6ea6e4rra aa KBaJr[Ter npeumhexrx no,qa 6y.qe y
cKJraAy ca flapauerpr{Ma rrpo[rrcaurrM Ype,q6ol.r o rplu ,trrHItM Bpeanocrr.rMa euucuje
:aralyjyhux ua'repuja y BoAe rr poroBnMa 3a 16rlr(080 Aocrr{3uir$e ("C1. raacuux PC",6poj
67lll,48112 u l/16), Ypea6olr o rpaEruruM BpeAxocrlMa upropr{rerHro( u npropurerurD(
xa3ap.urm cyficranqr{ roje earalyjy [oBprrrurcre Bo.qe H poxoBr.rMa 3a rtaxoBo aocru3arle
(,,Cn. uacuux PC' 6poj 24/14), Ilpasutuur(oM o pelbepeHrnaM ycnoBrrMa 3a rllttoBe
roBplxlrHcKlrx noga ("Cl.macnr.rK PC" 6poj 67lll) r.r flparunuux o Hatruuy r{ ycJroBuMa
Mepera ItoJrlrruHe H r{clr{TI,IBarLe rBirJlurera ornaAHrD( BoAa I{ cagpxuuu usaeuraja o
H3BprtreHHM MeperrxMa ("Cn.rnaurur PC",6p. 33/16) u OarryroM o rexur{rrruM r{ caEHTapHrM
ycnoBrrMa 3a yflyrrrrarte orna4lux Boaa y KoJrercop $eramre raua:rusaryrje Henorr.rna;

4.16. Y cuaay ca 'rrI. 99. 3axoHa o no4aua (,,Cr.macxur PC" 30/10 ,93112, 101116,95118
u 95/18-apyrn saron) npe,qBxAer[ rrocraBJbare ypebaja 3a Mepese H pe[rcrpoBarre
KOJIr{q Ha HCnyrtrTeHUX BOAa;

4.17. .(r,urlensr,roHr{ca6e o6jeKara sa eaaxyaqnjy arMoc{repcKr.rx ornaau[r( BoAa ca
tloBpmrrHe y o6yxBary yp6auucruuxor npojema BprtrrlTrr Ha ocnoBy Kaparoep[rcr[rtHrx
Bpe,ryocrx uHreu3r{TEra tra.qaBrua. YcaoeHo He3arabeHe Boae ca KpoBHux rr.

HeMarrunynaruBurrx floBprrrrrHa 6eo nperxo4xor rperh{aua Mory ce [cny[rrarrr y oKonue
3eJIeHe [OBpr[Erre, c TnM aa ce He yrpo3e cyceAne napqene;

4.1 8. 3a6paseno je scuyuTarse uenpeurruhexm< orfia,qHrn( Boaa y BoAoror(;
4. 19. .I[e$uaucarn npocrop 3a oArararbe ornaAnrr( uarepuja.na raxo Aa ce He yrpo3e

noBpmnHcKe H noA3eMHe soae Ha roxaquju;
4.20. Yronmo ce y oxBrrpy o6jerra xoju cy y o6yxnary rpasuqe yp6auucruvxor

npojerra npearx[ajy ausen arperarrr n peepBoapu 3a crora,qEmrer$e rermor ropuBavrJ4 raca,



paAtr o6e36ebeEa aJrrepHarr.rBHor peEerba y Eatraja6y ereKrplEroM eHeprljoM, Hru 3a
rpejarbe, nbrpe6no je [peABr{IETn rexuurrKo pememe ca uorpe6xou 3turrruroM xaxo 6u ce y
cnyrajy axrryAexara cnpe.nuo saralerbe noBprnrgcKrD( u noa3eMullx Boaa;

4.21.[Ipewrcru cBe Mepe 3artrrr{re r-rnQpacrpymypnrx o6jexara (no.qosoaa,
KaHafirr3aquje,...);

4.22.ll:l,aulapa"ru pemera rojru he ce o6e6eaurn florryHo cnpeqaBare rnQumpaulje
oTrraAHI{x Boaa y [oa3eMHe x [IoBprrrnHcKe Boae;

4.23. Haupr Yp6anucru.n<or npojerra aocraBr{Tr JBII ,,Cp6ujaaoae.. paau oqene
ncr,'rseHocTr{ ycnoBa AaTrx oBrrM arToM;

4.24. y flocryr(y npr6ar.rrarra Jloraqujcxrx ycnoBa, HeonxoAHo je y rocryrKy
o6jegurrexe npoqegype npr6arutlr Bo4ne ycnore o4 xruaoqajarrux osramhena yr o6aaeaHy
.qocraBy no, pe6ue aoryueuraquje y cua,4y ca flpanulxuxoM o nocDmKy cnponolerra
o6jeppmene nporleAype eneKrporrcKuM rD.reM rl qlauorrr 41 . flpaaxnulma o caapxuHu,
Haqrmy u nocTynRy u3paae 1r HarMHy BprnerLa KoETpoJre TexHr,tqxe goryvreuraquje npeua
Krlacrr u HaMerrr o6jerra (,,C1. firacnux PC" 6poj 73119 ).

P KOB OAI{JIAII
aBa

l/l,L
$$

.rpa[.nux.
e.gt

Uvaw 'u
,{ocrarrmr:

- floguocnorry saxrera;
- Oge.r. ra ro,4lro go6po, ro,qnx pexrlru n eo4xa arra (x2);
-Apxuau.
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OrpaHaK EneKTpogocTpli6N1ja 3ajeLiap"
Tpr ocno6oTiel-ba 37, 3ajet-iap

6poj: 2540400-11-10.08-159434/2-2023
flarym: JO  .  07.2023. rogmHe

ll 1
AAAE9128976827548

„Elixir Garden Negotin" DOO
6pahe JyroBwha 2,
flpaxoBo
HerOTIM

11PEAMET: YCI101311 3a noTpe6e H3pa,qe yp6apmcni9mor npojewra 3a H3rpa11 Iby cTam6eHo -
nocnoeHor Komnnexca Ha xn 6p. 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5, 3272/6,
3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11 KO HeroTHH, OnwTHHa HeroTHH

floBogom Bawer 3axTeBa, Haw 6poj 2540400-g-10.08-159434/1-2023 og 10.04.2023. rogvHe, y
Kojem Tpa>KoTe npeTxogHe ycnoBe 3a noTpe6e ii3page yp6aHocrw-iKor npojeKra 3a pi3rpagtby
cTam6eHo - 110C110BHOr KomnneKca Ha Kn 6p. 3272/1, 3272/2, 3272/3. 3272/4. 3272/5, 3272/6,
3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11 KO HeroToH. o6aBewTaBamo Bac cnegefle:
Ha npegmeTHoj napi4eno ce, npema oHcpopmawijama 03 n010H8 HeroToH, Hana3e nog3emHo
eneK-rpoeHepre-rcKm o6jeKT1 — Ka6noBcKo Bogoev 10 kV Lioje cy Tpace opojewraLwoHo gaTe Ha
co-ryaLvjo y nponory.

• Ka6noBcKo Bog 10 kV TO 10/0.4 kV CocPopa 2" - TO 10/0,4 kV .Me-reoponowKa"
Kojo y napgeny yna3o 143 yn. Moomiipa PagocaBrbeBela floKoja a v13n33o y yn.
gpsapcKoj je noTpe6Ho 03MeCTLATN ca napL4ene.

• Ka6noBcKti Bog 10 kV TO 10/0.4 kV ..33BM - TO 10/0.4 kV ..MeTeoponowKa" Kojo
npona3o cpegvHom napt.4ene Hvje nog HanoHom ki Hoje y cloyHKutojv. flpegmeTHo
Ka6noBcKo Bog yKoHy-ro, a 36or corypHocTo HanajaHA, v3rpaglifro Ka6noBcKe BogoBe
TO 10/0,4 kV ..MeTeoponowKa" - TO 10/0,4 kV _Elixir Garden 1" ki TO 10/0.4 kV
. Elixir Garden 2" - TO 10/0,4 kV 33BM" Ka6nomima 10 kV.

06aBe3yje ce LiHeecToTop yKonoKo npvnoKom v3BofjeHoa pagosa Havf)e Ha jow HeKe
eneK-rpoeHepreTcKe o6jetcre. ogmax o6aBecTo noroH Eg HeroTvH. Y cnyLiajy no-rpebe
npoHana)KeFba anTepHaToBHe Tpace v3mewTaHna eneKTpoeHepre-rcKox L4Hc-ranai..toja Ha Koje ce
eBeHTyanHo Haofle TOKOM o3Bof)eiba pa,cloBa Ha npegmemom oojeKry, C80 Tp0WK0130 Ha
o6e36ef)vBaHDy HoBe Tpace o3mew-rai-by nagajy Ha leper oHBecTo-ropa

ga 6L4 ce nnaHopaHo cTam6eHo - nocnoBHo KomnneKc npoKrbywo Ha enerrpogocTpwayToBHy
mpewy, npo Liemy ce 3axTeBa yKynHa ogo6peHa cHara 2,183 MW, noTpe6Ho je v3rpagoTo:

HH Ka6noBcKe BogoBe og 6ygybox TO 10/0,4 kV „Elixir Garden 1" o TO 10/0,4 kV .,Elixir
Garden 2" go Kr1K Ha cipacago cBaKor og cTam6eHo - flOC/10BHVIX o6jeKaTa v go KilK Ha
cipacago Bp-rona Ka6nom Tona PPOO ono PPOO-A v npeceKa ogpef)er-ior npema
jegHoBpemeHoj cHa3v o6jeK-ra Kojo ce npoKrbyt-iyje. 36or nosehaFiDa corypHocTo Hanajai-ba.
N3BplthiT14 vi merwco6Ho noBe3oBai-be KnK csaKor o6jeK-ra no ogpeneHom rpynama, Ka6nom
Tona PPOO ono PPOO-A o npeceKa ogpeneHor npema jegHoBpemeHoj cHa3o o6jeKra Kojv ce
npviKrbyLiyie. KFIK Tpe6a ga cagpwo ogroBapajyTio 6poj rpyna 8000KOr-ILAHCK0X ocorypaLia
(33BNCHO oq 6pOja HH Ka6noBa KOJO ce y Fby y80118) 3a Ha3HaL4eHki HanoH 400 V ca
ocHoBama 3a Ha3HaLieHy cTpyjy npema HOMNHaIlHOJ c-rpyjo Kaona KOJIA ce yBogo y KnK. CBe
npaBHo vmoBoHcKe ogHoce (npo6aarbae carnacHocTo BnacHpiKa napLtena npeKo Kojinx

CTpaHa 1 oil 4
EnescrpoitscrpogOymuja Cpesije o o bec rpaa
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CBO TpOWKOBVI nagaiy Ha eper oHBecToTopa

6nowe ycnoBe 3a npojefcroBaFbe o npoiu-byHei-be, Kao nognory 3a 143pagy npoierra 3a
rpaTieBoHcKy go3Bony (ono npojeicra 3a o3Bof)ei-be). OrpaHaK EneicrpogocTpo6N1ja 3ajet-lap fie
nponocaTo y pegoeHom nocTynKy y o6jegiimbeock0 oLtegypo.c

C noarroBaFbem,

gopeicrop OrpaHKa

HeHag HoKonoh, gonn.eKoHom.

flponor: CKoLta x 1

ROCTaBli1TVI:

- nO,D,HOCNOLAy 3axTeBa

- EJ HeroToH

- Cny>K6o 3a eHepreToKy

- apxoBin

gopeicrop gopenitle aHopaFbe
VIHBeCT

lipegpar A4r111.911.1+1H>K.

CTpaHa 3 og 4
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Предузеће за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д, 11000 Београд, Таковска 2 
Матични број: 17162543; ПИБ 100002887 
 

 
Београд, Таковска 2                                                                   
ДЕЛОВОДНИ БРОЈ: D211-152601/3-2023 
ДАТУМ:         06.04.2023. 
ИНТЕРНИ БРОЈ:  
БРОЈ ИЗ ЛКРМ: 31 
ДИРЕКЦИЈА ЗА ТЕХНИКУ 
СЕКТОР ЗА МРЕЖНЕ ОПЕРАЦИЈЕ 
СЛУЖБА ЗА ПЛАНИРАЊЕ И ИЗГРАДЊУ МРЕЖЕ НИШ 
ВОЖДОВА 11А,18000 НИШ 
  
 
 На захтев ELIXIR GARDEN NEGOTIN, на основу члана 53а, а у вези са чланом 54. 

Закона о   планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - 
одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 
132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019), члана 11. Правилника о поступку спровођења 
обједињене процедуре ("Сл. гласник РС", бр. 68/2019), члана 8. Уредбе о локацијским 
условима („Службени гласник РС“ број 35/2015, 114/2015 и 117/2017) и Закона о 
електронским комуникацијама (Сл. гласник РС", бр. 44/2010, 60/2013 - одлука УС, 62/2014 и 
95/2018), а у циљу заштите ТК објеката и стварања услова за реализацију планова развоја 
телекомуникационе мреже Телекома Србија, овим дајемо: 
 

У С Л О В Е  
 

за израду Урбанистичког пројекта за изградњу и прикључење на постојећу 
телекомуникациону мрежу Стамбено-пословног комплекса Elixir Garden у Неготину. 

 
 

ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ И ИЗВОЂЕЊЕ РАДОВА 
 
1. Инвеститор - извођач радова је обавезан да радове на предметном објекту, у односу 

на постојеће ТК објекте, предвиди и изведе према постојећим техничким прописима, 
упутствима ЗЈ ПТТ и наведеним условима. 

2. У зони извођења радова према приложеном захтеву, постојећа телекомуникациона 
инфраструктура (ТТ канализација, оптичка и претплатничка бакарна мрежа) приказана 
је у ситуационом плану у прилогу.  

3. Планираним радовима на изградњи објекта не сме доћи до угрожавања постојеће ТК 
инфраструктуре, механичке стабилности и техничких карактеристика постојећих ТК 
објеката и каблова, ни до угрожавања нормалног функционисања ТК саобраћаја, и 
мора увек бити обезбеђен адекватан приступ постојећим објектима ради њиховог 
редовног одржавања и евентуалних интервенција. 

4. Приликом извођења радова на местима укрштања, приближавања или паралелног 
вођења са означеним постојећим ТК објектима, потребно је предвидети и вршити 
ископ земље искључиво ручним алатом и са посебном пажњом, уз предузимање свих 
потребних мера заштите истих, а у присуству стручног лица, представника предузећа 
„Телеком Србија“ а.д..   

5. Најкасније осам дана пре почетка било каквих радова у близини постојеће ТК 
инфраструктуре, инвеститор-извођач радова је  у обавези да се у писаној форми 
обрати Предузећу за телекомуникације „Телеком  Србија“ а.д., Служба за мрежне 
операције Ниш - уређаји, Вождова 11, Ниш, у чијој је надлежности одржавање ТК 
инфраструктуре у зони планиране изградње, са обавештењем о датуму почетка 
радова и именом надзорног органа (контакт телефон) и руководиоца градилишта 
(контакт телефон). 

6. Пре почетка извођења радова у близини постојеће ТК инфраструктуре неопходно је 
извршити идентификацију и обележавање трасе постојећих подземних каблова на 
терену у сарадњи са надлежним радницима „Телекома Србија“, како би се утврдио 
тачан положај и дубина и дефинисали коначни услови заштите ТК објеката. Контакт 
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телефони за све информације и сарадњу током извођења радова су: за оптичке  
каблове: Првановић Саша 064/654-2205, а за бакарне каблове: Бојан Јаковљевић 
064/654-2013. 

7. Уколико је постојећа ТК инфраструктура угрожена планираним радовима на изградњи 
предметног објекта, потребно је главним пројектом предвидети посебне мере 
обезбеђења и заштите, односно измештања угрожене ТК инфраструктуре. 

8. Радове на обезбеђењу и заштити, односно измештању постојеће ТК инфраструктуре 
планирати пре почетка извођења грађевинских радова на изградњи објекта. Извођење 
ових радова  вршити искључиво у присуству овлашћеног представника Предузећа за 
телекомуникације “Телеком Србија” а.д. 

9. Трошкови свих радова на измештању или заштити ТК објеката, укључујући и завршне 
радове (мерења, геодетско снимање и израда техничке документације), падају на 
терет инвеститора изградње предметног објекта.  

10. Уколико до оштећења на ТК инфраструктури ипак дође, инвеститор у целости сноси 
трошкове отклањања хаварије и губитка у телекомуникационом саобраћају за време 
његовог прекида. 

11. Главни пројекат урадити у складу са Законом о планирању и изградњи, свим 
прописима, упутствима и препорукама који важе за ову делатност. 

12. Уколико предметна изградња условљава измештање постојећих ТК објеката/каблова, 
неопходно је урадити Техничко решење / Пројекат измештања, заштите и 
обезбеђења постојећих ТК објеката / каблова у сарадњи са надлежном службом 
„Телекома Србија“. Такво техничко решење, мора бити саставни део потребне 
техничке документације.   Извод из Главног пројекта који садржи поменуто техничко 
решење са графичким прилогом и предмером и предрачуном материјала и радова, са 
издатим Техничким условима треба доставити обрађивачу услова, ради добијања 
сагласности. Уколико се за предметне радове не ради Пројекат за грађевинску 
дозволу, то не ослобађа инвеститора обавезе да изради Техничко решење / Пројекат 
за извођење радова на измештању, заштити и обезбеђењу постојећих ТК каблова и да 
на њега тражи сагласност Телекома. 

13. Радови на заштити и обезбеђењу, односно радови на измештању постојећих ТК 
објеката / каблова, изводе се о трошку инвеститора, осим у случајевима када је ова 
област другачије дефинисана постојећим споразумима (Путеви Србије…). Обавеза 
инвеститора је и да регулише имовинско – правне односе и прибави потребне 
сагласности за будуће трасе ТК каблова, пре почетка радова на њиховом измештању. 

14. Уколико се за предметне радове не ради Пројекат за грађевинску дозволу, а изградња 
условљава измештање постојећих ТК објеката у обиму који излази из обухвата 
постојећих грађевинских и употребних дозвола за ТК објекте, инвеститор је обавезан 
да уради пројекат измештања ТК објеката са свим потребним сагласностима и 
условима за добијање употребне дозволе. 

15. Измештање треба извршити на безбедну трасу , пре почетка радова на изградњи за 
коју се траже услови. 

16. Приликом избора извођача радова на измештању постојећих ТК каблова водити 
рачуна да је извођач регистрован и лиценциран за ту врсту делатности и да буде са 
листе квалификованих извођача радова „Телекома Србија“а.д. 

17. Обавеза инвеститора је да извођачу радова, поред остале техничке документације, 
достави и копију издатих услова (текст и ситуацију)и Техничко решење измештања , 
заштите и обезбедјења постојећиј ТК каблова угрожених изградњом на које је 
„Телеком Србија“а.д. дао своју сагласност. За непоступање по наведеним условима 
инвеститор радова сноси пуну одговорност. 

18. Инвеститор, односно извођач радова је у обавези да се најмање 10 (десет) дана пре 
почетка извођења радова на измештању, заштити и обезбеђењу постојечих ТК 
каблова,који се изводе пре грађевинских радова на изградњи предметног објекта, у 
писаној форми обратити „Телекому Србија“а.д.надлежној Извршној Јединици у чијој 
надлежности је одржавање ТК објекта и каблова у зони планиране изградње,са 
обавештењем о датуму почетка радова и именима надзорног органа(контакт телефон) 
и руководиоца градилишта (контакт телефон). 

19. „Телеком Србија“ ће са своје стране одредити стручно лице ради вршења надзора над 
радовима на измештању,као и на заштити и обезбеђењу постојећих ТК 
каблова.Приликом извођења радова обавезно је присуство стручног надзора од 
стране Предузећа за телекомуникације „Телеком Србија“а.д. 
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20. По завршетку радова инвеститор/извођач радова је у обавези да у писаној форми 
обавести предузеће„Телеком Србија“а.д. да су радови на изградњи овог објекта 
завршени, а у случају када је инвеститор урадио Пројекат измештања ТК објеката из 
тачке 11, инвеститор је обавезан да предузећу Телеком Србија достави сву потребну 
документацију неопходну за добијање употребне дозволе. 

21. По завршетку радова на измештању ТК објеката / каблова потребно је извршити 
контролу квалитета извршених радова. Инвеститор је дужан да уз захтев за 
формирање комисије за контролу квалитета , достави Пројекат изведеног објекта, 
геодетски снимак и потврду Републичког Геодетског завода о извршеном геодетском 
снимању и картирању водова, податке о представнику инвеститора и извођача радова 
који ће присуствовати раду комисије. 

22. Инвеститор је у обавези да по завршетку радова на измештању ТК објеката / каблова 
изврши пренос новоизграђеног дела ТК капацитета, као основног средства на 
Предузеће за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д. у корист Предузећа за 
телекомуникације „Телеком Србија“а.д. како би у складу са законом могло да се 
спроводи њихово редовно одржавање. 

 
ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКТА НА ПОСТОЈЕЋУ ТК МРЕЖУ 

 
За прикључење новопланираних објеката потребно је изградити следеће: 
 

- Потребно је предвидети изградњу кабловске ТК канализације са 21 кабловских окана, 
минималних димензија 135х80х100цм, чиме би се избегла накнадна раскопавања. 
Између окана потребно је положити 2 ПВЦ цеви Ф110мм.  

- Од планираног места концентрације ТФ инсталација у ОДО орманима у објектима до 
најближег места за прикључење објекта на постојећу ТК инфраструктуру, односно 
новог кабловског окна, потребно је положити ПЕ цев Ø 50мм. Наведене цеви се 
полажу у ров дубине 0,8м и треба да буду проходне у целој дужини, без тачке прекида. 

- Тачка прикључења на постојећу ТК мрежу, односно локације нових кабловских окана и 
орјентациона траса кабловске канализације дати су на ситуационом плану у прилогу 
услова (PDF i DWG формат). 

- Изградња ТКК је обавеза инвеститора. Полагање приводног оптичког кабла до 
предметних објеката, обавеза је Телекома Србија. Каблови ће бити положени кроз 
положене цеви, које ће изградити инвеститор објекта. 
 
ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ УНУТРАШЊИХ ТК ИНСТАЛАЦИЈА 
 

 Изградња инсталације унутар објекта зависи од потреба корисника, величине и 
структуре објекта. Она треба да буде урађена у складу са важећим стандардима структурног 
каблирања објеката. 

 Изградња унутрашњих ТК инсталација је обавеза инвеститора осим у случају када се 
другачије дефинише Уговором између инвеститора и Телекома, а према моделима о 
пословно техничкој сарадњи са инвеститорима. 

 Телеком Србија предлаже изградњу оптичке мреже у конфигурацији ГПОН са 
оптичким каблом до сваког стана. За потребе реализације поменуте оптичке ТК мреже 
потребно је изградити оптичке тк инсталације, на следећи начин: 

- У стамбеном објекту предвидети простор у приземљу објекта за монтажу оптичког 
дистрибутивног ормана (ОДО). Димензије ОДО ормана су 600x600x300(мм) (вис x шир 
x дуб). У ОДО орману се обавља терминација долазног дистрибутивног оптичког кабла  
и инсталационих оптичких каблова са SC/APC. У ОДО орману монтирати пасивни 
оптички сплитер. 

- За потребе полагања оптичких инсталационих каблова по вертикали објеката 
монтирани успонски регал и ребрасто црево по регалу, најмање Φ36 мм, кроз које 
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треба провући дистрибутивне каблове од ОДО ормана до сваке оптичке спратне кутије 
(ОСК). 

- Од ОДО ормана , до свих припадајућих ОСК полаже се по један оптички кабл, TOSM H 
12xIIx0,35x3,5 CMAN G.657A, капацитета 12 оптичких влакана. 

- Оптичке спратна кутије монтирају се на зид у ходнику сваког спрата на месту 
концентрације ребрасте цеви. Димензије спратне кутије су 300x200x100 (мм)(вис x 
шир x дуб) У ОСК обавља се прелаз са каблова вертикалног развода на хоризонталне 
инсталационе каблове. 

- Израду инсталација планирати флексибилним оптичким кабловима са мономодним 
влакнима по ITU-T G.657A стандарду са LSHF омотачем. Од ОСК до сваког стана 
полаже се по један оптички кабл TOSM H 1xIIx0,35x3,5 CMAN G.657A. Ови каблови се 
полажу кроз цеви Φ26 мм. 

- У становима, у близини самог улаза, планирати монтажу корисничких 
мултимедијалних кутија у којима ће се обавити терминација долазних инсталационих 
оптичких каблова и терминације инсталационих бакарних каблова у стану, а у њима ће 
бити постављена и корисничка опрема - ONT (Optical network terminal) уређај. У 
мултимедијалној кутији потребно је довести и кабл за електрично напајање ONT 
уређаја. Препоручује се инвеститору да инсталације унутар станова реализује UTP 
кабловима категорије минимум 5е које треба довести до мултимедијалне кутије 

- За сваки локал планирати повезивање оптичким кабловима са мономодним влакнима 
по ITU-T G.657A стандарду са LSHF омотачем. Од ОСК до сваког локала полаже се по 
један оптички кабл са минимум 6 оптичких влакана. Ови каблови се полажу кроз цеви 
Φ26 мм.  

 
Након испуњења горе наведених услова, инвеститор – извођач радова је обавезан да 

званичним дописом обавести предузеће „Телеком Србија” а.д., Служба за планирање и 
изградњу мреже Ниш, Улица Вождова бр.11 Ниш, да су радови завршени. У допису 
доставити име и број телефона овлашћеног лица за контакт и навести број и датум издавања 
услова за израду техничке документације које је издало предузеће „Телеком Србија“ а.д. На 
основу тога ће представници предузећа „Телеком Србија" заједно са представником 
инвеститора – извођача радова, извршити контролу да ли су радови изведени према 
техничким прописима и упутствима ових услова за израду техничке документације, односно 
извршити прикључење стамбеног објекта на постојећу ТК мрежу. 

 
За сва евентуална обавештења у вези издатих Услова можете се обратити Предузећу 

за телекомуникације „Телеком  Србија“ а.д., Служба за планирање и изградњу мреже Ниш, 
Дојчиновић Ненад дипл.инж. контакт телефон 064/654-2122. 

 
Прилог: Ситуациони план са уцртаном постојећом и планираном ТК инфраструктуром  

  
С  поштовањем, 
 

                     Шеф службе за планирање и изградњу мреже Ниш  
 
 

                                                Маја Мрдаковић - Тодосијевић, дипл.инж. 
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T E K I N G  D.O.O. 

Ogranak: TEKING ARCHITECTURE 
Šifra delatnosti 7111 

Bulevar Nemanjića 87/48, 18000 Niš, Srbija 
Sedište: Ul. Vožda Karađorđa 39,Niš, Srbija 

Tel/Faks +381 18 240426 
Matični broj: 06 06 98 86 

Registarski broj:  073 06 06 98 86 
PIB 100338369 

ž.r.160-80152-83 "BANKA INTESA" a.d.- P.J.Niš 
Licenca: 351-02-01656/2002-07 

 
 
 
На основу Закона о планирању и изградњи  („Службени гласник РС”, број 
72/09,81/09-исправка, 64/10-одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13-одлука УС, 
50/13,98/13-одлука УС,132/14, 145/14, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020 И 52/2021), 
доноси се следеће 
 
 
 
 

Р   Е   Ш   Е   Њ   Е 
 
 
О одређивању одговорног урбанисте за израду техничке документације, 
Урбанистичког пројекта урбанистичко-архитектонске разраде локације, 
КП број 3272/1, 3272/2, 3272/3, 3272/4, 3272/5, 3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 
3272/10, 3272/11 К.О. Неготин, којим се одређује  
 
за одговорног урбанисту: 
Славиша Кондић, дипл.инж.арх.. УП02 221А23221 ИКС, Одговорни 
урбаниста за руковођење израдом урбанистичких планова и урбанистичких 
пројеката. 
 
 
 
 
У Нишу, мај 2023.                                                  

                                                                                        
_________________________ 

                                                                             Иван Костић д.и.а., директор 
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ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

Ја, Славиша Кондић., одговорни урбаниста на изради Урбанистичког пројекта 
урбанистичко-архитектонске разраде локације, КП број 3272/1, 3272/2, 3272/3, 
3272/4, 3272/5, 3272/6, 3272/7, 3272/8, 3272/9, 3272/10, 3272/11 К.О. Неготин, на 
основу члана 77. Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената 
просторног и урбанистичког планирања („Службени гласник РС“, број 32/2019). 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

Да је урбанистички пројекат израђен у складу са Правилником и прописима 
донетим на основу Закона, и израђен у складу са важећим планским 
документом. 

 Одговорни урбаниста 
 
 
 
 

Др Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 

(лиценца број УП02 221А23221) 



 

 

0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
Објекат: Стамбено-пословни објекат А, спратности П+6, у 

Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: изградња 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 6250 03 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2A/0 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 
 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбено-пословног објекта А, спратности П+6, 
у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 
одређује се: 
 
 
 
 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 
 
 
 
 
 
Инвеститор: Elixir Prahovo DOO Prahovo 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-2A-ИДР/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-2A-ИДР/0 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 
 
Потпис: 
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

96.84% 
 

112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак. 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

 3.16% 
 

123002 - Трговачки центри, зграде са 
продавницама, робне куће, издвојене 
продавнице, апотеке и бутици, сајамске хале, 
простори за аукције и изложбе, затворене 
пијаце, сервисне станице за моторна возила 
итд. 
Преко 400 м2 или П+1 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Миомира Радосављевића - Пикија 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/2 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2540400-Д-10.08-159434/2-2023 
од 10.07.2023. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 



 

 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 
енергије 

/ 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. број 

D211-152601/3-2023 од 06.04.2023. године  

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 
ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле: 34364.00м2 
 

укупна БРГП надземно: Објекат А 10127.52м2 
Укупно објекти на 
парцели 42792.85 м2 

укупна БРУТО изграђена површина: Објекат A 
10127.52м2 

укупна НЕТО површина: Објекат А  
8415.68м2 

површина приземља: Објекат А  
1246.05 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: Објекат А 1499.56м2 



 

 

Укупно објекти на 
парцели 7653.19м2 
22.27% 

спратност (надземних и подземних етажа): P+6 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина венца  
+22.00м  
Висина објекта  
+22.00м  

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина венца 
63.80м.н.в. 
Висина објекта 
63.80 м.н.в. 

спратна висина: 2.90 м 

број функционалних јединица/број станова: 125 

број паркинг места: 558 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Контактна фасада, 
облога од дрвених 
композитних панела 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: Шљунак 

проценат зелених 
површина: 

 У директном контакту 
са тлом 
17,93% 

индекс заузетости:  22.27% 

индекс 
изграђености: 

 1.28 

предрачунска 
вредност објекта: 

1 007 181 864,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат А, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат А, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела А1 и ламела А2. На истој парцели налазе се 
и објекти Б, Ц и Д који са објектом А формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  
 
Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 

Укупна НЕТО површина објекта А  8415.68м2 

Површина земљишта под објектом А  1499.56м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта А  10127.52м2 

Укупна БРУТО изграђена површина А  10127.52м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат А  125 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

  



 

 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности П+6. Нулта кота 
објекта је 41,80м.н.в. Објекат А се састоји од две ламеле (ламела А1 и А2). 

На приземљу су предвиђени станови и локал (укупно 11 станова, 4 у ламели А1, 7 у ламели А2,), 
један локал – пословни простор (у ламели А1), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1048.97 м2 1246.05 м2 

I спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

II спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

III спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

IV спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

V спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

VI спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

Укупно 8415.68 м2 10127.52м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова  
А1 

Број станова  
А2 

 Укупан број 
станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) 4 7  11 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 10  19 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 10  19 

 
III спрат 

 

 

+9,70 (51,50 м.н.в.) 9 10  19 

 
IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 10  19 

 
V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 10  19 

 
VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 

 

9 10  19 

 
УКУПНО  58 67  125 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска плоча. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним ребрастим 
челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са арматуром 
Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити вибрирање 
бетона. 



 

 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна стаклена 
мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских блокова 
д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са следећим 
слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој Sarnavert 
Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана Sarnavap 
5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни малтер. Равна 
проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под (композит дрвета) 2цм 
на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, геотекстил, ФПО мембрана 
Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, парна брана Sarnavap 5000Е или 
друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, продужни 
малтер. 

  



 

 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 125 станова и 266.36м2 пословног простора потребно је 129 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



 

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 

Одговорни пројектант: 

 
 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 
 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат A, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 6250 03 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2A/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина  

1.7. Графичка документација: 
AS – Ситуациони план     Р 1:500 
A1 – Основа приземља     Р 1:200 
А2 – Табеле површина приземља     
А3 – Основа I спрата     Р 1:200 
А4 –  Табеле површина I спрата    
А5 – Основа II спрата     Р 1:200 
А6 – Табеле површина II спрата    
А7 – Основа III спрата     Р 1:200 
А8 – Табеле површина III спрата    
А9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
А10 – Табеле површина IV спрата    
А11 – Основа V спрата     Р 1:200 
А12 – Табеле површина V спрата    
А13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
A14 – Табеле површина VI спрата  
А15 – Основа крова     Р 1:200 
A16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
А17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
А18 – Јужна фасада     Р 1:200 
А19 – Западна фасада     Р 1:200 
А20 – Северна фасада     Р 1:200 
А21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 

 
 
 
  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу Стамбено-
пословног објекта A, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - 
Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2A/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

 
 
1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
Стамбено-пословног објекта A, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира 
Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин: 
 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 

 
И З Ј А В Љ У Ј Е М 

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

прописима, стандардима и нормативима из области изградње објеката и 
правилима струке; 

2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 
за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 6250 03 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2A/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат A спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат А, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела А1 и ламела А2. На истој парцели налазе се 
и објекти Б, Ц и Д који са објектом А формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  
 
Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 

Укупна НЕТО површина објекта А  8415.68м2 

Површина земљишта под објектом А  1499.56м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта А  10127.52м2 

Укупна БРУТО изграђена површина А  10127.52м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат А  125 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



  

 

ФУНКЦИЈА 

На приземљу су предвиђени станови и локал (укупно 11 станова, 4 у ламели А1, 7 у ламели 
А2,), један локал – пословни простор (у ламели А1), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1048.97 м2 1246.05 м2 

I спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

II спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

III спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

IV спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

V спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

VI спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

Укупно 8415.68 м2 10127.52м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова  А1 Број станова  А2 Укупан број станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) 4 3 11 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 10 19 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 10 19 

 
III спрат 

 

 

+9,70 (51,50 м.н.в.) 9 10 19 

 
IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 10 19 

 
V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 10 19 

 
VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 

 

9 10 19 

 
УКУПНО  62 63 125 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и 
контролисани и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан 



  

 

обезбедити одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске 
елементе конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте 
шипке, глатка за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна 
стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски 
малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а 
испод завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 
200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

  



  

 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило 
врата са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним 
фурниром И класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се 
изводи у ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за 
импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 125 станова и 266.36м2 пословног простора потребно је 129 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



  

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 

Одговорни пројектант: 

 
 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 
  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
 

 
Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1048.97 м2 1246.05 м2 

I спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

II спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

III спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

IV спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

V спрат 1235.08 м2 1488.52 м2 

VI спрат 1220.49 м2 1471.97 м2 

Укупно 8415.68 м2 10127.52м2 

 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ  
 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 

Укупна НЕТО површина објекта А  8415.68м2 

Површина земљишта под објектом А  1499.56м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта А  10127.52м2 

Укупна БРУТО изграђена површина А  10127.52м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат А  125 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

 

Одговорни пројектант: 

 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
бр. лиценце: 300 6250 03 

  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу Стамбено-пословног објекта А спратности 
П+6, у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин, бруто 
површине 26903.82 м2 износи 1 007 181 864,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 

  



  

 

1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
Графичка документација: 
AS – Ситуациони план     Р 1:500 
A1 – Основа приземља     Р 1:200 
А2 – Табеле површина приземља     
А3 – Основа I спрата     Р 1:200 
А4 –  Табеле површина I спрата    
А5 – Основа II спрата     Р 1:200 
А6 – Табеле површина II спрата    
А7 – Основа III спрата     Р 1:200 
А8 – Табеле површина III спрата    
А9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
А10 – Табеле површина IV спрата    
А11 – Основа V спрата     Р 1:200 
А12 – Табеле површина V спрата    
А13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
A14 – Табеле површина VI спрата  
А15 – Основа крова     Р 1:200 
A16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
А17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
А18 – Јужна фасада     Р 1:200 
А19 – Западна фасада     Р 1:200 
А20 – Северна фасада     Р 1:200 
А21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 
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URBANISTIČKI PARAMETRI

Parametar

planom zahtevano ostvareno

Površina k.p.br. 3272/2 K.O. Negotin

- 34364.00m2

Ukupna neto površina

- 35419.58m2

Površina zemljišta pod objektom

- 7653.19m2

BRGP - 44092.85m2

Ukupna bruto površina

- 2731.00m2

Spratnost
max. P+6 P+6

Iz max. 60% 22.27%

Ii - 1.28

Broj stanova

- 32

Broj parking mesta

543 558

Površina zelenila - 6163.56m2

Procenat zelenila min. 10% 17.93%

1:500
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SS



Lamela A1 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 6.15 5.97

b Hodnik/hol 77.30 74.98

c Stepenište 13.83 13.42

d Lift 2.97 2.88

e Lift / /

L1 Lokal 274.60 266.36

A01 Stan A01 43.20 41.90

A02 Stan A02 43.20 41.90

A03 Stan A03 43.45 42.15

A11 Stan A11 63.30 61.40

P neto 550.96

Lamela A2 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 11.30 10.96

b Hodnik/hol 31.40 30.46

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

A04 Stan A04 48.70 47.24

A05 Stan A05 48.51 47.05

A06 Stan A06 85.42 82.86

A07 Stan A07 82.39 79.92

A08 Stan A08 87.72 85.09

A09 Stan A09 48.51 47.05

A10 Stan A10 48.70 47.24

P neto 498.01
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A2

OSNOVA PRIZEMLJA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
(tabele površina)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1246.05 m2

P neto ukupno 1048.97 m2
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А4

OSNOVA I SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
(tabele površina)

Lamela A1 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

A12 Stan A12 43.95 42.63

A13 Stan A13 66.63 64.63

A14 Stan A14 69.59 67.50

A15 Stan A15 93.28 90.48

A16 Stan A16 43.93 42.61

A17 Stan A17 43.92 42.60

A18 Stan A18 44.09 42.77

A19 Stan A19 44.27 42.94

A29 Stan A30 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela A2 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

A20 Stan A20 49.78 48.29

A21 Stan A21 49.34 47.86

A22 Stan A22 49.51 48.02

A23 Stan A23 78.20 75.85

A24 Stan A24 67.60 65.57

A25 Stan A25 87.62 84.99

A26 Stan A26 81.81 79.36

A27 Stan A27 49.51 48.02

A28 Stan A28 49.34 47.86

A29 Stan A29 49.78 48.29

P neto 674.24

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1488.52 m2

P neto ukupno 1235.08 m2
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www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant
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projektant
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projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

A6

OSNOVA II SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
(tabele površina)

Lamela A1 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

A31 Stan A31 43.29 41.99

A32 Stan A32 64.27 62.34

A33 Stan A33 73.76 71.55

A34 Stan A34 89.85 87.15

A35 Stan A35 43.29 41.99

A36 Stan A36 43.29 41.99

A37 Stan A37 43.29 41.99

A38 Stan A38 43.53 42.22

A49 Stan A49 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela A2 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

A39 Stan A39 48.70 47.24

A40 Stan A40 48.33 46.88

A41 Stan A41 48.50 47.05

A42 Stan A42 78.20 75.85

A43 Stan A43 67.60 65.57

A44 Stan A44 85.63 83.06

A45 Stan A45 81.81 79.36

A46 Stan A46 48.50 47.05

A47 Stan A47 48.33 46.88

A48 Stan A48 48.70 47.24

P neto 666.29

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1471.97 m2

P neto ukupno 1220.49 m2
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projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

A7

OSNOVA III SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
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A B C D

3 3

SS

SS



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta
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    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs
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projektant

jul 2023.

projektant
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datum:

vrsta tehničke dokumentacije
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oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
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objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant
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projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

A8

OSNOVA III SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
(tabele površina)

Lamela A1 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

A50 Stan A50 43.95 42.63

A51 Stan A51 66.63 64.63

A52 Stan A52 69.59 67.50

A53 Stan A53 93.28 90.48

A54 Stan A54 43.93 42.61

A55 Stan A55 43.92 42.60

A56 Stan A56 44.09 42.77

A57 Stan A57 44.27 42.94

A68 Stan A68 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela A2 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

A58 Stan A58 49.78 48.29

A59 Stan A59 49.34 47.86

A60 Stan A60 49.51 48.02

A61 Stan A61 78.20 75.85

A62 Stan A62 67.60 65.57

A63 Stan A63 87.62 84.99

A64 Stan A64 81.81 79.36

A65 Stan A65 49.51 48.02

A66 Stan A66 49.34 47.86

A67 Stan A67 49.78 48.29

P neto 674.24

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1488.52 m2

P neto ukupno 1235.08 m2
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datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor
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Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

A9

OSNOVA IV SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
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crtež
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1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

A10

OSNOVA IV SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
(tabele površina)

Lamela A1 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

A69 Stan A69 43.29 41.99

A70 Stan A70 64.27 62.34

A71 Stan A71 69.67 67.58

A72 Stan A72 93.94 91.12

A73 Stan A73 43.29 41.99

A74 Stan A74 43.29 41.99

A75 Stan A75 43.29 41.99

A76 Stan A76 43.53 42.22

A87 Stan A87 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela A2 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

A77 Stan A77 48.70 47.24

A78 Stan A78 48.33 46.88

A79 Stan A79 48.50 47.05

A80 Stan A80 78.20 75.85

A81 Stan A81 67.60 65.57

A82 Stan A82 85.63 83.06

A83 Stan A83 81.81 79.36

A84 Stan A84 48.50 47.05

A85 Stan A85 48.33 46.88

A86 Stan A86 48.70 47.24

P neto 666.29

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1471.97 m2

P neto ukupno 1220.49 m2
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   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:
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Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

A11

OSNOVA V SPRATA
OBJEKAT A
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Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

A12

OSNOVA V SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
(tabele površina)

Lamela A1 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

A88 Stan A88 43.95 42.63

A89 Stan A89 66.63 64.63

A90 Stan A90 69.59 67.50

A91 Stan A91 93.28 90.48

A92 Stan A92 43.93 42.61

A93 Stan A93 43.92 42.60

A94 Stan A94 44.09 42.77

A95 Stan A95 44.27 42.94

A106 Stan A106 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela A2 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

A96 Stan A96 49.78 48.29

A97 Stan A97 49.34 47.86

A98 Stan A98 49.51 48.02

A99 Stan A99 78.20 75.85

A100 Stan A100 67.60 65.57

A101 Stan A101 87.62 84.99

A102 Stan A102 81.81 79.36

A103 Stan A103 49.51 48.02

A104 Stan A104 49.34 47.86

A105 Stan 105 49.78 48.29

P neto 674.24

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1488.52 m2

P neto ukupno 1235.08 m2



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.
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OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2

A2 A1

1
12

2

A118

A119

A120

A1
17

A1
14

A1
13

A1
12

A1
11

A1
16

A1
15

A1
10

A1
22

A1
23

A1
24

A1
09

A1
08

A1
07

A1
25

A121

+    18,40

+    18,40 (60,20) b
d

b

c

d

e

A116

A123

A115

A124

A114

A125

A113 A112A120 A117

A122

A121

A119

A118

A111 A110

A107 A108 A109

B2A2 C2 D2

B1A1 C1 D1

580 580 580 580 2458058040650650650650600171
6915

580 580 580 58058058040650650650650600170

600 650 24102
1376

540
540

540
650

650
40

141 170
510

540
510

680

171
510

540
510

171
190

1

650
40

32
36

36

338 12 280 20 338 12 282 2020 341 12 210 20 338 12 210 20 338 12 210 20 32 130201452027091132

32 726 12 288 12 338 20 20 338 12 280 20 338 12 283 201520 343 12 205 12 280 32 130

307
3

20
261

12
360

20
278

20
360

12
210

12
210

12
280

20
170

12
421

32

32
605

25
140

25
605

32
36

36

338 12 210 20 280 12 233 12 233 12 360

340 12 205 12 281 20 281 12 205 12 343

661
12

150
25

140
25

218
32

606

36

25

218
218

36

36

12
340

352253388
6915

25 25 341 12 280

341 12 280 20210123382526025
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A14

OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2
(tabele površina)

Lamela A1 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

A107 Stan A107 43.29 41.99

A108 Stan A108 64.27 62.34

A109 Stan A109 73.76 71.55

A110 Stan A110 89.85 87.15

A111 Stan A111 43.29 41.99

A112 Stan A112 43.29 41.99

A113 Stan A113 43.29 41.99

A114 Stan A114 43.53 42.22

A125 Stan A125 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela A2 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

A115 Stan A115 48.70 47.24

A116 Stan A116 48.33 46.88

A117 Stan A117 48.50 47.05

A118 Stan A118 78.20 75.85

A119 Stan A119 67.60 65.57

A120 Stan A120 85.63 83.06

A121 Stan A121 81.81 79.36

A122 Stan A122 48.50 47.05

A123 Stan A123 48.33 46.88

A124 Stan A124 48.70 47.24

P neto 666.29

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1471.97 m2

P neto ukupno 1220.49 m2
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А15

OSNOVA KROVA
OBJEKAT A

LAMELE A1 I A2

B1

B2

A1

A2

C1

C2

D1

D2

+    22,00 (63,80) +    22,00 (63,80)

+    22,00

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00
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А16

PRESEK 1-1
OBJEKAT A

+  3.90 (45.70)

+  6.80 (48.60)

+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)

+  18.40 (60.20)

+  22.00 (63.80)

+  1.00 (42.80)

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT

ULAZ +  0.03 (41.83)

360
290

290
290

290
290

290
97

± 0.00 (41.80)

PRESEK 1-1

360
290

290
290

290
290

290
97

360
290

290
290

290
290

290
97

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT

+  3.90 (45.70)

+  6.80 (48.60)

+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)

+  18.40 (60.20)

+  22.00 (63.80)

+  1.00 (42.80)

± 0.00 (41.80)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
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na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

А17

PRESEK 2-2
OBJEKAT A

+ 3.90 (45.70)

+ 6.80 (48.60)

+ 9.70 (51.50)

+ 12.60 (54.40)

+ 15.50 (57.30)

+ 18.40 (60.20)

+ 22.00 (63.80)

+ 1.00 (42.80)

± 0.00 (41.80)

+ 3.90 (45.70)

+ 6.80 (48.60)

+ 9.70 (51.50)

+ 12.60 (54.40)

+ 15.50 (57.30)

+ 18.40 (60.20)

+ 22.00 (63.80)

+ 1.00 (42.80)
+ 0.03 (41.83)

± 0.00 (41.80)

VENAC
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I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT
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290

290
290

290
290

290
97
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290
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PRESEK 2-2
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JUŽNA FASADA
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А20

SEVERNA FASADA
OBJEKAT A
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PRESEK 3-3
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ISTOČNA FASADA
I PRESEK 3-3

OBJEKAT A
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3d prikaz
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0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

0 – ГЛАВНА СВЕСКА 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Б, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
 Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта: Иван Костић 

Потпис: 

Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 6250 03 

Потпис: 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2B/0 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.1. Насловна страна главне свеске 

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта 

0.4. Садржај техничке документације 

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 



0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као:

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 

за израду Идејног решења за изградњу Стамбено-пословног објекта Б, спратности П+6, 
у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 
одређује се: 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 

Инвеститор: Elixir Prahovo DOO Prahovo 
Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Одговорно лице / заступник: Маја Радуловић, директор 

Потпис: 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-2B/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-2B/1 



0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 

0. ГЛАВНА СВЕСКА:

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
 Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Главни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 

Потпис: 

1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
 Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 

Потпис: 



0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

97.1% 112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак. 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

2.9% 123002 - Трговачки центри, зграде са 
продавницама, робне куће, издвојене 
продавнице, апотеке и бутици, сајамске хале, 
простори за аукције и изложбе, затворене 
пијаце, сервисне станице за моторна возила 
итд. 
Преко 400 м2 или П+1 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Миомира Радосављевића - Пикија 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/2 К.О. Неготин 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2540400-Д-10.08-159434/2-2023 
од 10.07.2023. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 



Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 
енергије 

/ 

Друга инфраструктура 

прикључак на водоводну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. број 

D211-152601/3-2023 од 06.04.2023. године 

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије објекта: укупна површина парцеле: 34364.00м2 

укупна БРГП надземно: Објекат Б 11268.96м2 
Укупно објекти на 
парцели 42792.85 м2 

укупна БРУТО изграђена површина: Објекат Б 
11268.96м2 

укупна НЕТО површина: Објекат Б 
9193.80м2 

површина приземља: Објекат Б 
1421.52 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: Објекат Б 1673.74м2 



Укупно објекти на 
парцели 7653.19м2 
22.27% 

спратност (надземних и подземних етажа): P+6 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина венца 
+22.00м
Висина објекта
+22.00м

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина венца 
63.80м.н.в. 
Висина објекта 
63.80 м.н.в. 

спратна висина: 2.90 м 

број функционалних јединица/број станова: 139 

број паркинг места: 558 

материјализација 
објекта: 

материјализација фасаде: Контактна фасада, 
облога од дрвених 
композитних панела 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: Шљунак 

проценат зелених 
површина: 

У директном контакту 
са тлом 
17,93% 

индекс заузетости: 22.27% 

индекс 
изграђености: 

1.28 

предрачунска 
вредност објекта: 

1 120 698 072,00 РСД 



0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Б, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат Б, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела Б1 и ламела Б2. На истој парцели налазе се 
и објекти А, Ц и Д који са објектом Б формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин 34364.00м2 

Укупна НЕТО површина објекта Б 9193.80м2 

Површина земљишта под објектом Б 1421.52м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Б 11268.96м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Б 11268.96м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели 7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели 44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености 1.28 

Број станова – објекат Б 139 

Број паркинг места 558 

Површина зеленила 6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 



ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности П+6. Нулта кота 
објекта је 41,80м.н.в. Објекат Б се састоји од две ламеле (ламела Б1 и Б2). 

На приземљу су предвиђени станови и локал (укупно 13 станова, 4 у ламели Б1, 9 у ламели Б2,), 
један локал – пословни простор (у ламели Б1), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

Приземље 1037.01 м2 1421.52 м2 

I спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

II спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

III спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

IV спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

V спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

VI спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

Укупно 9193.80 м2 11268.96м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова 
Б1 

Број станова 
Б2 

Укупан број 
станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) 4 9 13 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 12 21 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 12 21 

III спрат +9,70 (51,50 м.н.в.) 9 12 21 

IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 12 21 

V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 12 21 

VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 9 12 21 

УКУПНО 58 81 139 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска плоча. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним ребрастим 
челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са арматуром 
Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити вибрирање 
бетона. 



Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна стаклена 
мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских блокова 
д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са следећим 
слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој Sarnavert 
Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана Sarnavap 
5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни малтер. Равна 
проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под (композит дрвета) 2цм 
на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, геотекстил, ФПО мембрана 
Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, парна брана Sarnavap 5000Е или 
друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, продужни 
малтер. 



ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 139 станова и 266.36м2 пословног простора потребно је 143 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Б, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 6250 03 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2B/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина  

1.7. Графичка документација: 
BS – Ситуациони план     Р 1:500 
B1 – Основа приземља     Р 1:200 
B2 – Табеле површина приземља     
B3 – Основа I спрата     Р 1:200 
B4 –  Табеле површина I спрата    
B5 – Основа II спрата     Р 1:200 
B6 – Табеле површина II спрата    
B7 – Основа III спрата     Р 1:200 
B8 – Табеле површина III спрата    
B9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
B10 – Табеле површина IV спрата    
B11 – Основа V спрата     Р 1:200 
B12 – Табеле површина V спрата    
B13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
B14 – Табеле површина VI спрата  
B15 – Основа крова     Р 1:200 
B16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
B17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
B18 – Јужна фасада     Р 1:200 
B19 – Западна фасада     Р 1:200 
B20 – Северна фасада     Р 1:200 
B21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 

 
 
 
  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу Стамбено-
пословног објекта Б, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, 
на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2B/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

 
 
1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
Стамбено-пословног објекта Б, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира 
Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин: 
 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 

 
И З Ј А В Љ У Ј Е М 

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

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

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 6250 03 
 

  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2B/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Б спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат Б, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела Б1 и ламела Б2. На истој парцели налазе се 
и објекти А, Ц и Д који са објектом Б формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин 34364.00м2 

Укупна НЕТО површина објекта Б 9193.80м2 

Површина земљишта под објектом Б 1421.52м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Б 11268.96м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Б 11268.96м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели 7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели 44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености 1.28 

Број станова – објекат Б 139 

Број паркинг места 558 

Површина зеленила 6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 



ФУНКЦИЈА 

На приземљу су предвиђени станови и локал (укупно 13 станова, 4 у ламели Б1, 9 у ламели Б2,), 
један локал – пословни простор (у ламели Б1), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

Приземље 1037.01 м2 1421.52 м2 

I спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

II спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

III спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

IV спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

V спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

VI спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

Укупно 9193.80 м2 11268.96м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова 
Б1 

Број станова 
Б2 

Укупан број 
станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) 4 9 13 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 12 21 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 12 21 

III спрат +9,70 (51,50 м.н.в.) 9 12 21 

IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 12 21 

V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 12 21 

VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 9 12 21 

УКУПНО 58 81 139 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 



атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна стаклена 
мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 



ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 139 станова и 266.36м2 пословног простора потребно је 143 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 



1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 

Етажа П нето П бруто 

Приземље 1037.01 м2 1421.52 м2 

I спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

II спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

III спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

IV спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

V спрат 1365.93 м2 1643.13 м2 

VI спрат 1353.00 м2 1634.35 м2 

Укупно 9193.80 м2 11268.96м2 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин 34364.00м2 

Укупна НЕТО површина објекта Б 9193.80м2 

Површина земљишта под објектом Б 1421.52м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Б 11268.96м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Б 11268.96м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели 7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели 44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености 1.28 

Број станова – објекат Б 139 

Број паркинг места 558 

Површина зеленила 6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Одговорни пројектант: 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
бр. лиценце: 300 6250 03 



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу Стамбено-пословног објекта А спратности П+6, 
у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин, бруто 
површине 26903.82 м2 износи 1 120 698 072,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 

  



  

 

1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
Графичка документација: 
BS – Ситуациони план     Р 1:500 
B1 – Основа приземља     Р 1:200 
B2 – Табеле површина приземља     
B3 – Основа I спрата     Р 1:200 
B4 –  Табеле површина I спрата    
B5 – Основа II спрата     Р 1:200 
B6 – Табеле површина II спрата    
B7 – Основа III спрата     Р 1:200 
B8 – Табеле површина III спрата    
B9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
B10 – Табеле површина IV спрата    
B11 – Основа V спрата     Р 1:200 
B12 – Табеле површина V спрата    
B13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
B14 – Табеле површина VI спрата  
B15 – Основа крова     Р 1:200 
B16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
B17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
B18 – Јужна фасада     Р 1:200 
B19 – Западна фасада     Р 1:200 
B20 – Северна фасада     Р 1:200 
B21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 
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URBANISTIČKI PARAMETRI

Parametar

planom zahtevano ostvareno

Površina k.p.br. 3272/2 K.O. Negotin

- 34364.00m2

Ukupna neto površina

- 35419.58m2

Površina zemljišta pod objektom

- 7653.19m2

BRGP - 44092.85m2

Ukupna bruto površina

- 2731.00m2

Spratnost
max. P+6 P+6

Iz max. 60% 22.27%

Ii - 1.28

Broj stanova

- 32

Broj parking mesta

543 558

Površina zelenila - 6163.56m2

Procenat zelenila min. 10% 17.93%
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Lamela B1 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 6.15 5.97

b Hodnik/hol 77.30 74.98

c Stepenište 13.83 13.42

d Lift 2.97 2.88

e Lift / /

L2 Lokal 274.60 266.36

B01 Stan B01 43.20 41.90

B02 Stan B02 43.20 41.90

B03 Stan B03 43.45 42.15

B13 Stan B13 63.30 61.40

P neto 550.96

Lamela B2 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 11.30 10.96

b Hodnik/hol 31.70 30.75

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

B04 Stan B04 48.70 47.24

B05 Stan B05 48.51 47.05

B06 Stan B06 85.42 82.86

B07 Stan B07 85.92 83.34

B08 Stan B08 71.56 69.41

B09 Stan B09 83.97 81.45

B10 Stan B10 84.82 82.28

B11 Stan B11 48.51 47.05

B12 Stan B12 48.70 47.24

P neto 649.77
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B2

OSNOVA PRIZEMLJA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2
(tabele površina)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1421.52 m2

P neto ukupno 1037.01 m2
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B4

OSNOVA I SPRATA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2
(tabele površina)

Lamela B1 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

B14 Stan B14 43.95 42.63

B15 Stan B15 66.63 64.63

B16 Stan B16 69.59 67.50

B17 Stan B17 93.28 90.48

B18 Stan B18 43.93 42.61

B19 Stan B19 43.92 42.60

B20 Stan B20 44.09 42.77

B21 Stan B21 44.27 42.94

B34 Stan B34 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela B2 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

B22 Stan B22 49.78 48.29

B23 Stan B23 49.34 47.86

B24 Stan B24 49.51 48.02

B25 Stan B25 78.20 75.85

B26 Stan B26 67.60 65.57

B27 Stan B27 89.50 86.82

B28 Stan B28 51.30 49.76

B29 Stan B29 67.60 65.57

B30 Stan B30 78.20 75.85

B31 Stan B31 49.51 48.02

B32 Stan B32 49.34 47.86

B33 Stan B33 49.78 48.29

P neto 805.09

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1648.13 m2

P neto ukupno 1365.93 m2
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B6

OSNOVA II SPRATA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2
(tabele površina)

Lamela B1 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

B35 Stan B35 43.29 41.99

B36 Stan B36 64.27 62.34

B37 Stan B37 73.76 71.55

B38 Stan B38 89.85 87.15

B39 Stan B39 43.29 41.99

B40 Stan B40 43.29 41.99

B41 Stan B41 43.29 41.99

B42 Stan B42 43.53 42.22

B55 Stan B55 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela B2 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

B43 Stan B43 48.70 47.24

B44 Stan B44 49.34 47.86

B45 Stan B45 48.33 46.88

B46 Stan B46 78.20 75.85

B47 Stan B47 67.60 65.57

B48 Stan B48 89.57 86.88

B49 Stan B49 50.11 48.61

B50 Stan B50 67.60 65.57

B51 Stan B51 78.20 75.85

B52 Stan B52 48.50 47.05

B53 Stan B53 48.33 46.88

B54 Stan B54 48.70 47.24

P neto 798.80

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1634.35 m2

P neto ukupno 1353.00 m2
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odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,
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jul 2023.
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projektant

projektant

projektant
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Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

B8

OSNOVA III SPRATA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2
(tabele površina)

Lamela B1 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

B56 Stan B56 43.95 42.63

B57 Stan B57 66.63 64.63

B58 Stan B58 69.59 67.50

B59 Stan B59 93.28 90.48

B60 Stan B60 43.93 42.61

B61 Stan B61 43.92 42.60

B62 Stan B62 44.09 42.77

B63 Stan B63 44.27 42.94

B76 Stan B76 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela B2 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

B64 Stan B64 49.78 48.29

B65 Stan B65 49.34 47.86

B66 Stan B66 49.51 48.02

B67 Stan B67 78.20 75.85

B68 Stan B68 67.60 65.57

B69 Stan B69 89.50 86.82

B70 Stan B70 51.30 49.76

B71 Stan B71 67.60 65.57

B72 Stan B72 78.20 75.85

B73 Stan B73 49.51 48.02

B74 Stan B74 49.34 47.86

B75 Stan B75 49.78 48.29

P neto 805.09

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1648.13 m2

P neto ukupno 1365.93 m2
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investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant
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Katarina Medar m.i.a.
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Marjan Petrović d.i.a.
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Marija Nikolić m.i.a.
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objekat
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projektant
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projektant

projektant

projektant
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Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

B10

OSNOVA IV SPRATA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2
(tabele površina)

Lamela B1 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

B77 Stan B77 43.29 41.99

B78 Stan B78 64.27 62.34

B79 Stan B79 69.67 67.58

B80 Stan B80 93.94 91.12

B81 Stan B81 43.29 41.99

B82 Stan B82 43.29 41.99

B83 Stan B83 43.29 41.99

B84 Stan B84 43.53 42.22

B97 Stan B97 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela B2 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

B85 Stan B85 48.70 47.24

B86 Stan B86 49.34 47.86

B87 Stan B87 48.33 46.88

B88 Stan B88 78.20 75.85

B89 Stan B89 67.60 65.57

B90 Stan B90 89.57 86.88

B91 Stan B91 50.11 48.61

B92 Stan B92 67.60 65.57

B93 Stan B93 78.20 75.85

B94 Stan B94 48.50 47.05

B95 Stan B5 48.33 46.88

B96 Stan B96 48.70 47.24

P neto 798.80

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1634.35 m2

P neto ukupno 1353.00 m2
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Katarina Medar m.i.a.
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licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.
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1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:
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projektant
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datum:
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objekat
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projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

B12

OSNOVA V SPRATA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2
(tabele površina)

Lamela B1 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

B98 Stan B98 43.95 42.63

B99 Stan B99 66.63 64.63

B100 Stan B100 69.59 67.50

B101 Stan B101 93.28 90.48

B102 Stan B102 43.93 42.61

B103 Stan B103 43.92 42.60

B104 Stan B104 44.09 42.77

B105 Stan B105 44.27 42.94

B118 Stan B118 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela B2 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

B106 Stan B106 49.78 48.29

B107 Stan B107 49.34 47.86

B108 Stan B108 49.51 48.02

B109 Stan B109 78.20 75.85

B110 Stan B110 67.60 65.57

B111 Stan B111 89.50 86.82

B112 Stan B112 51.30 49.76

B113 Stan B113 67.60 65.57

B114 Stan B114 78.20 75.85

B115 Stan B115 49.51 48.02

B116 Stan B116 49.34 47.86

B117 Stan B117 49.78 48.29

P neto 805.09

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1648.13 m2

P neto ukupno 1365.93 m2
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Katarina Medar m.i.a.
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OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT B
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B14

OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2
(tabele površina)

Lamela B1 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

B119 Stan B119 43.29 41.99

B120 Stan B120 64.27 62.34

B121 Stan B121 73.76 71.55

B122 Stan B122 89.85 87.15

B123 Stan B123 43.29 41.99

B124 Stan B124 43.29 41.99

B125 Stan B125 43.29 41.99

B126 Stan B126 43.53 42.22

B139 Stan B139 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela B2 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

B127 Stan B127 48.70 47.24

B128 Stan B128 49.34 47.86

B129 Stan B129 48.33 46.88

B130 Stan B130 78.20 75.85

B131 Stan B131 67.60 65.57

B132 Stan B132 89.57 86.88

B133 Stan B133 50.11 48.61

B134 Stan B134 67.60 65.57

B135 Stan B135 78.20 75.85

B136 Stan B136 48.50 47.05

B137 Stan B137 48.33 46.88

B138 Stan B138 48.70 47.24

P neto 798.80

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1634.35 m2

P neto ukupno 1353.00 m2
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B1

B2

A1

A2

C1

C2

D1

D2

OSNOVA KROVA
OBJEKAT B

LAMELE B1 I B2

+    22,00 (63,80)

+    22,00

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT B
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B16

PRESEK 1-1
OBJEKAT B

+  3.90 (45.70)

+  6.80 (48.60)

+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)

+  18.40 (60.20)

+  22.00 (63.80)

+  1.00 (42.80)

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT

ULAZ +  0.03 (41.83)

360
290

290
290

290
290

290
97

± 0.00 (41.80)

PRESEK 1-1

360
290

290
290

290
290

290
97

360
290

290
290

290
290

290
97

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT

+  3.90 (45.70)

+  6.80 (48.60)

+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)

+  18.40 (60.20)

+  22.00 (63.80)

+  1.00 (42.80)
+  0.03 (41.83)

± 0.00 (41.80)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin
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B17

PRESEK 2-2
OBJEKAT B

+ 3.90 (45.70)

+ 6.80 (48.60)

+ 9.70 (51.50)

+ 12.60 (54.40)

+ 15.50 (57.30)

+ 18.40 (60.20)

+ 22.00 (63.80)

+ 1.00 (42.80)
+ 0.03 (41.83)

± 0.00 (41.80)

+ 3.90 (45.70)

+ 6.80 (48.60)

+ 9.70 (51.50)

+ 12.60 (54.40)

+ 15.50 (57.30)
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360
290

290
290

290
290

290
97

360
290

290
290

290
290

290
97

360
290

290
290

290
290

290
97

PRESEK 2-2

A B

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

B18

JUŽNA FASADA

A B

JUŽNA FASADA
OBJEKAT B

I OBJEKAT A



 ZAPADNA FASADA

PRESEK 4-4
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 ZAPADNA FASADA
I PRESEK 4-4

OBJEKAT B
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+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)
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SEVERNA FASADA
OBJEKAT B

I OBJEKAT A

SEVERNA FASADA

AB



ISTOČNA FASADA
PRESEK 3-3
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 ISTOČNA FASADA
I PRESEK 3-3

OBJEKAT B
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3d prikaz
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0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
Објекат: Стамбено-пословни објекат Ц, спратности П+6, у 

Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: изградња 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 6250 03 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2C/0 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 
 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбено-пословног објекта Ц, спратности П+6, 
у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 
одређује се: 
 
 
 
 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 
 
 
 
 
 
Инвеститор: Elixir Prahovo DOO Prahovo 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-2C/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-2C/1 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 
 
Потпис: 
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

97.18% 
 

112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак. 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

 2.82% 
 

123002 - Трговачки центри, зграде са 
продавницама, робне куће, издвојене 
продавнице, апотеке и бутици, сајамске хале, 
простори за аукције и изложбе, затворене 
пијаце, сервисне станице за моторна возила 
итд. 
Преко 400 м2 или П+1 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Миомира Радосављевића - Пикија 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/2 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2540400-Д-10.08-159434/2-2023 
од 10.07.2023. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 



 

 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 
енергије 

/ 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. број 

D211-152601/3-2023 од 06.04.2023. године  

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 
ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле: 34364.00м2 
 

укупна БРГП надземно: Објекат Ц 11360.98м2 
Укупно објекти на 
парцели 42792.85 м2 

укупна БРУТО изграђена површина: Објекат Ц 
11360.98м2 

укупна НЕТО површина: Објекат Ц  
9438.08м2 

површина приземља: Објекат Ц  
1510.60 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: Објекат Ц 1680.33м2 



 

 

Укупно објекти на 
парцели 7653.19м2 
22.27% 

спратност (надземних и подземних етажа): P+6 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина венца  
+22.00м  
Висина објекта  
+22.00м  

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина венца 
63.80м.н.в. 
Висина објекта 
63.80 м.н.в. 

спратна висина: 2.90 м 

број функционалних јединица/број станова: 140 

број паркинг места: 558 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Контактна фасада, 
облога од дрвених 
композитних панела 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: Шљунак 

проценат зелених 
површина: 

 У директном контакту 
са тлом 
17,93% 

индекс заузетости:  22.27% 

индекс 
изграђености: 

 1.28 

предрачунска 
вредност објекта: 

1 129 849 461,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Ц, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат Ц, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела Ц1 и ламела Ц2. На истој парцели налазе се 
и објекти А, Б и Д који са објектомЦ формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  
 
Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 

Укупна НЕТО површина објекта Ц  9438.08м2 

Површина земљишта под објектом Ц  1680.33м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Ц  11360.98м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Ц  11360.98м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат Ц  125 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

  



 

 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности П+6. Нулта кота 
објекта је 41,80м.н.в. Објекат Ц се састоји од две ламеле (ламела Ц1 и Ц2). 

На приземљу су предвиђени станови и локал (укупно 14 станова, 4 у ламели Ц1, 10 у ламели Ц2,), 
један локал – пословни простор (у ламели Ц1), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1281.29 м2 1510.60 м2 

I спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

II спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

III спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

IV спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

V спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

VI спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

Укупно 9438.08 м2 11360.98 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова  
Ц1 

Број станова  
Ц2 

 Укупан број 
станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) 4 10  14 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 10  19 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 10  19 

 
III спрат 

 

 

+9,70 (51,50 м.н.в.) 9 10  19 

 
IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 10  19 

 
V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 10  19 

 
VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 

 

9 10  19 

 
УКУПНО  58 68  140 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска плоча. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним ребрастим 
челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са арматуром 
Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити вибрирање 
бетона. 



 

 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна стаклена 
мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских блокова 
д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са следећим 
слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој Sarnavert 
Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана Sarnavap 
5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни малтер. Равна 
проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под (композит дрвета) 2цм 
на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, геотекстил, ФПО мембрана 
Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, парна брана Sarnavap 5000Е или 
друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, продужни 
малтер. 

  



 

 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 140 станова и 266.36м2 пословног простора потребно је 144 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



 

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 

Одговорни пројектант: 

 
 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 
 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Ц, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 6250 03 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2C/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина  

1.7. Графичка документација: 
CS – Ситуациони план     Р 1:500 
C1 – Основа приземља     Р 1:200 
C2 – Табеле површина приземља     
C3 – Основа I спрата     Р 1:200 
C4 –  Табеле површина I спрата    
C5 – Основа II спрата     Р 1:200 
C6 – Табеле површина II спрата    
C7 – Основа III спрата     Р 1:200 
C8 – Табеле површина III спрата    
C9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
C10 – Табеле површина IV спрата    
C11 – Основа V спрата     Р 1:200 
C12 – Табеле површина V спрата    
C13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
C14 – Табеле површина VI спрата  
C15 – Основа крова     Р 1:200 
C16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
C17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
C18 – Јужна фасада     Р 1:200 
C19 – Западна фасада     Р 1:200 
C20 – Северна фасада     Р 1:200 
C21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 

 
 
 
  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу Стамбено-
пословног објекта Ц, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, 
на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2С/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

 
 
1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
Стамбено-пословног објекта Ц, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира 
Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин: 
 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 

 
И З Ј А В Љ У Ј Е М 

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

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

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 6250 03 
 

  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2С/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Ц спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат Ц, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела Ц1 и ламела Ц2. На истој парцели налазе се 
и објекти А, Б и Д који са објектом Ц формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  
 
Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 Укупна НЕТО површина објекта Ц  9438.08м2 

Површина земљишта под објектом Ц  1680.33м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Ц  11360.98м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Ц  11360.98м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат Ц  125 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



  

 

ФУНКЦИЈА 

На приземљу су предвиђени станови и локал (укупно 14 станова, 4 у ламели Ц1, 10 у ламели 
Ц2,), један локал – пословни простор (у ламели Ц1), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1281.29 м2 1510.60 м2 

I спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

II спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

III спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

IV спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

V спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

VI спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

Укупно 9438.08 м2 11360.98 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова  
Ц1 

Број станова  
Ц2 

 Укупан број 
станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) 4 10  14 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 10  19 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 10  19 

 
III спрат 

 

 

+9,70 (51,50 м.н.в.) 9 10  19 

 
IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 10  19 

 
V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 10  19 

 
VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 

 

9 10  19 

 
УКУПНО  58 68  140 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 



  

 

атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна стаклена 
мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

  



  

 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 140 станова и 266.36м2 пословног простора потребно је 144 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



  

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 

Одговорни пројектант: 

 
 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 
  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
 

 
Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1281.29 м2 1510.60 м2 

I спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

II спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

III спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

IV спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

V спрат 1365.93 м2 1246.05 м2 

VI спрат 1353.00 м2 1634.17 м2 

Укупно 9438.08 м2 11360.98 м2 

 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ  
 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 Укупна НЕТО површина објекта Ц  9438.08м2 

Површина земљишта под објектом Ц  1680.33м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Ц  11360.98м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Ц  11360.98м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат Ц  125 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

 

Одговорни пројектант: 

 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
бр. лиценце: 300 6250 03 

  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу Стамбено-пословног објекта А спратности П+6, 
у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин, бруто 
површине 26903.82 м2 износи 1 129 849 461,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 

  



  

 

1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
Графичка документација: 
CS – Ситуациони план     Р 1:500 
C1 – Основа приземља     Р 1:200 
C2 – Табеле површина приземља     
C3 – Основа I спрата     Р 1:200 
C4 –  Табеле површина I спрата    
C5 – Основа II спрата     Р 1:200 
C6 – Табеле површина II спрата    
C7 – Основа III спрата     Р 1:200 
C8 – Табеле површина III спрата    
C9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
C10 – Табеле површина IV спрата    
C11 – Основа V спрата     Р 1:200 
C12 – Табеле површина V спрата    
C13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
C14 – Табеле површина VI спрата  
C15 – Основа крова     Р 1:200 
C16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
C17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
C18 – Јужна фасада     Р 1:200 
C19 – Западна фасада     Р 1:200 
C20 – Северна фасада     Р 1:200 
C21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 



61
.4

3.3
1

2.68

41.24

46.65

51
.34

59.24

2

119.21

7.4
6

3.5 2.5
6

2

20
.32

5.8

43
.23

4.6
2

52
.35

5.7
8

19
.77

1.5

4.8
3

13
.5

4.7
7

41
.6

6.00

катастарско стање
фактичко стање

ЛЕГЕНДА

регулациона линија

Пешачки прилаз

Колски прилаз
новопројектованој
саобраћајници

Улаз у објекат

Колско пешачки
улаз/излаз

Колско пешачки
прилаз

грађевинска линија

Трафо станица

постојеће границе парцеле

осовина новопројектоване
саобраћајнице

бициклистичка стаза

у

л

.
 
Д

р

в

а

р

с

к

а

у

л

.

 

Б

р

а

н

к

а

 

Ћ

о

п

и

ћ

а

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Г

Р

А

Ђ

Е

В

И

Н

С

К

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

С

Т

П

+

0

П

о

+

П

+

4

Р

Т

П

В

С

З

Г

Р

А

Ђ

Е

В

И

Н

С

К

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 

Л

И

Н

И

Ј

А

Г

Р

А

Ђ

Е

В

И

Н

С

К

А

 

Л

И

Н

И

Ј

А

3297/4

В

Р

Т

TС3

Р

.
Л

.

=

Г

.
Л

.

Р

.

Л

.

=

Г

.

Л

.

Р

.

Л

.

=

Г

.

Л

.

Н

о

в

о

п

р

о

ј
е

к

т

о

в

а

н

а

 
с

а

о

б

р

а

ћ

а

ј
н

и

ц

а

TС1

TС2

нова регулациона линија

Колски прилаз

П

o

+

П

р

+

4

PM05

PM05

PM05

PM05

A

B

4

5

6

7

5

6

7

П

o

+

П

р

+

4

П

+

0

 

паркинг место
паркинг место за особе
са инвалидитетом

Д

И

Д

И

Д

И

Б

К

Б

К

Б

К

TС1

TС2

Б

К

оставе станара

О

Б

Ј

Е

К

А

Т

 
В

П

С

Улаз у локал

Пролази кроз пасажe

Бокс са контејнерима

B0
7

C0
7

C1
0

C0
8

C0
6

D0
1

C1
1

B0
6

A0
6

B1
0

B0
9

B0
8

A0
7

A05

A04

A09

A10

A03
A11

B05

B04

B11

B12

B03
B13

C05

C04

C12

C13

C03C14

C0
9

A2

A1

B2

B1

C2

C1

D2

D1

A02

A01

A0
8

B02

B01

C02

C01

a

a

a

a

a

a

a

a

b

c
d

L1

b c

d
e

L2

L3

L4

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

21.8

30
.21

28
.62

А

1

Б

1

Ц

1

Д

1

А

2

Б

2

Ц

2

Д

2

 + 42.52

 + 42.05

 + 41.70

 + 41.70

 + 42.30

 + 42.20

 
+

4

2

.
5

0

 + 42.20

 + 42.15

 + 41.65

 + 41.80

 + 41.60

 + 41.80

 + 41.80

 + 42.30

 + 42.15

 + 42.40

 + 42.69

 + 42.69

 + 42.00

 + 42.40

 + 42.25

 + 42.00

 + 41.80

 + 41.80

 + 41.80

 + 41.80

 + 41.80

 + 42.15

 + 42.00

 + 42.00

 + 41.80

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

URBANISTIČKI PARAMETRI

Parametar

planom zahtevano ostvareno

Površina k.p.br. 3272/2 K.O. Negotin

- 34364.00m2

Ukupna neto površina

- 35419.58m2

Površina zemljišta pod objektom

- 7653.19m2

BRGP - 44092.85m2

Ukupna bruto površina

- 2731.00m2

Spratnost
max. P+6 P+6

Iz max. 60% 22.27%

Ii - 1.28

Broj stanova

- 32

Broj parking mesta

543 558

Površina zelenila - 6163.56m2

Procenat zelenila min. 10% 17.93%

1:500

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:
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C2

Lamela C1 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 6.15 5.97

b Hodnik/hol 77.30 74.98

c Stepenište 13.83 13.42

d Lift 2.97 2.88

L3 Lokal 274.60 266.36

C01 Stan C01 43.20 41.90

C02 Stan C02 43.20 41.90

C03 Stan C03 43.45 42.15

C14 Stan C14 63.30 61.40

P neto 550.96

Lamela C2 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 10.81 10.49

b Hodnik/hol 31.85 30.89

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

C04 Stan C04 48.70 47.24

C05 Stan C05 48.51 47.05

C06 Stan C06 84.82 82.28

C07 Stan C07 83.97 81.45

C08 Stan C08 85.92 83.34

C09 Stan C09 71.57 69.42

C10 Stan C10 83.97 81.45

C11 Stan C11 84.82 82.28

C12 Stan C12 48.51 47.05

C14 Stan C14 63.30 61.40

P neto 744.48

OSNOVA PRIZEMLJA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
(tabele površina)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1510.60 m2

P neto ukupno 1281.29 m2
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C4

OSNOVA I SPRATA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
(tabele površina)

Lamela C1 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

C15 Stan C15 43.95 42.63

C16 Stan C16 66.63 64.63

C17 Stan C17 69.59 67.50

C18 Stan C18 93.28 90.48

C19 Stan C19 43.93 42.61

C20 Stan C20 43.92 42.60

C21 Stan C21 44.09 42.77

C22 Stan C22 44.27 42.94

C35 Stan C35 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela C2 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

C23 Stan C23 49.78 48.29

C24 Stan C25 49.34 47.86

C25 Stan C25 49.51 48.02

C26 Stan C26 78.20 75.85

C27 Stan C27 67.60 65.57

C28 Stan C28 89.50 86.82

C29 Stan C29 51.30 49.76

C30 Stan C30 67.60 65.57

C31 Stan C31 78.20 75.85

C32 Stan C32 49.51 48.02

C33 Stan C33 49.34 47.86

C34 Stan C34 49.78 48.29

P neto 805.09

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1246.05 m2

P neto ukupno 1365.93 m2
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C6

OSNOVA II SPRATA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
(tabele površina)

Lamela C1 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

C36 Stan C36 43.29 41.99

C37 Stan C37 64.27 62.34

C38 Stan C38 73.76 71.55

C39 Stan C39 89.85 87.15

C40 Stan C40 43.29 41.99

C41 Stan C41 43.29 41.99

C42 Stan C42 43.29 41.99

C43 Stan C43 43.53 42.22

C56 Stan C56 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela C2 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

C44 Stan C44 48.70 47.24

C45 Stan C45 49.34 47.86

C46 Stan C46 48.33 46.88

C47 Stan C47 78.20 75.85

C48 Stan C48 67.60 65.57

C49 Stan C49 89.57 86.88

C50 Stan C50 50.11 48.61

C51 Stan C51 67.60 65.57

C52 Stan C52 78.20 75.85

C53 Stan C53 48.50 47.05

C54 Stan C54 48.33 46.88

C55 Stan C55 48.70 47.24

P neto 798.80

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1634.17 m2

P neto ukupno 1353.00 m2
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   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

C7

OSNOVA III SPRATA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

A B C D

3 3

1
1

SS

SS



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

C8

OSNOVA III SPRATA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
(tabele površina)

Lamela C1 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

C57 Stan C57 43.95 42.63

C58 Stan C58 66.63 64.63

C59 Stan C59 69.59 67.50

C60 Stan C60 93.28 90.48

C61 Stan C61 43.93 42.61

C62 Stan C62 43.92 42.60

C63 Stan C63 44.09 42.77

C64 Stan C64 44.27 42.94

C77 Stan C77 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela C2 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

C65 Stan C65 49.78 48.29

C66 Stan C66 49.34 47.86

C67 Stan C67 49.51 48.02

C68 Stan C68 78.20 75.85

C69 Stan C69 67.60 65.57

C70 Stan C70 89.50 86.82

C71 Stan C71 51.30 49.76

C72 Stan C72 67.60 65.57

C73 Stan C73 78.20 75.85

C74 Stan C74 49.51 48.02

C75 Stan C75 49.34 47.86

C76 Stan C76 49.78 48.29

P neto 805.09

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1246.05 m2

P neto ukupno 1365.93 m2



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

C9

OSNOVA IV SPRATA
OBJEKAT C
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

A B C D

3 3

1
1

SS

SS



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

C10

OSNOVA IV SPRATA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
(tabele površina)

Lamela C1 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

C78 Stan C78 43.29 41.99

C79 Stan C79 64.27 62.34

C80 Stan C80 69.67 67.58

C81 Stan C81 93.94 91.12

C82 Stan C82 43.29 41.99

C83 Stan C83 43.29 41.99

C84 Stan C84 43.29 41.99

C85 Stan C85 43.53 42.22

C98 Stan C98 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela C2 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

C86 Stan C86 48.70 47.24

C87 Stan C87 49.34 47.86

C88 Stan C88 48.33 46.88

C89 Stan C89 78.20 75.85

C90 Stan C90 67.60 65.57

C91 Stan C91 89.57 86.88

C92 Stan C92 50.11 48.61

C93 Stan C93 67.60 65.57

C94 Stan C94 78.20 75.85

C95 Stan C95 48.50 47.05

C96 Stan C96 48.33 46.88

C97 Stan C97 48.70 47.24

P neto 798.80

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1634.17 m2

P neto ukupno 1353.00 m2



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

C11

OSNOVA V SPRATA
OBJEKAT C
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+    15,50
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

A B C D

3 3

1
1

SS

SS



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

C12

OSNOVA V SPRATA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
(tabele površina)

Lamela C1 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

C99 Stan C99 43.95 42.63

C100 Stan C100 66.63 64.63

C101 Stan C101 69.59 67.50

C102 Stan C102 93.28 90.48

C103 Stan C103 43.93 42.61

C104 Stan C104 43.92 42.60

C105 Stan C105 44.09 42.77

C106 Stan C106 44.27 42.94

C119 Stan C119 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela C2 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

C107 Stan C107 49.78 48.29

C108 Stan C108 49.34 47.86

C109 Stan C109 49.51 48.02

C110 Stan C110 78.20 75.85

C111 Stan C111 67.60 65.57

C112 Stan C112 89.50 86.82

C113 Stan C113 51.30 49.76

C114 Stan C114 67.60 65.57

C115 Stan C115 78.20 75.85

C116 Stan C116 49.51 48.02

C117 Stan C117 49.34 47.86

C118 Stan C118 49.78 48.29

P neto 805.09

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1246.05 m2

P neto ukupno 1365.93 m2



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

C13

OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT C
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C14

OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2
(tabele površina)

Lamela C1 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

C120 Stan C120 43.29 41.99

C121 Stan C121 64.27 62.34

C122 Stan C122 73.76 71.55

C123 Stan C123 89.85 87.15

C124 Stan C124 43.29 41.99

C125 Stan C125 43.29 41.99

C126 Stan C126 43.29 41.99

C127 Stan C127 43.53 42.22

C140 Stan C140 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela C2 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 79.57 77.18

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

C128 Stan C128 48.70 47.24

C129 Stan C129 49.34 47.86

C130 Stan C130 48.33 46.88

C131 Stan C131 78.20 75.85

C132 Stan C132 67.60 65.57

C133 Stan C133 89.57 86.88

C134 Stan C134 50.11 48.61

C135 Stan C135 67.60 65.57

C136 Stan C136 78.20 75.85

C137 Stan C137 48.50 47.05

C138 Stan C138 48.33 46.88

C139 Stan C139 48.70 47.24

P neto 798.80

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1634.17 m2

P neto ukupno 1353.00 m2
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OSNOVA KROVA
OBJEKAT C

LAMELE C1 I C2

+    22,00 (63,80)

+    22,00

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00 (63,80)

+    22,00
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+    22,00 (63,80)
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PRESEK 1-1
OBJEKAT C

+  3.90 (45.70)

+  6.80 (48.60)

+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)

+  18.40 (60.20)

+  22.00 (63.80)

+  1.00 (42.80)

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT

ULAZ +  0.03 (41.83)

360
290

290
290

290
290

290
97

± 0.00 (41.80)

PRESEK 1-1

360
290

290
290

290
290

290
97

360
290

290
290

290
290

290
97

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT

+  3.90 (45.70)

+  6.80 (48.60)

+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)

+  18.40 (60.20)

+  22.00 (63.80)

+  1.00 (42.80)
+  0.03 (41.83)

± 0.00 (41.80)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
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PRESEK 2-2
OBJEKAT C

VENAC

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

PRIZEMLJE

V SPRAT

VI SPRAT

360
290

290
290

290
290

290
100

+  3.90 (45.70)

+  6.80 (48.60)

+  9.70 (51.50)

+  12.60 (54.40)

+  15.50 (57.30)

+  18.40 (60.20)

+  22.00 (63.80)

+  1.00 (42.80)

± 0.00 (41.80)
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C18

JUŽNA FASADA

JUŽNA FASADA
OBJEKAT C



 ZAPADNA FASADA

PRESEK 4-4
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ZAPADNA FASADA
I PRESEK 4-4

OBJEKAT C
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+  15.50 (57.30)
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C20

SEVERNA FASADA
OBJEKAT C

SEVERNA FASADA
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 ISTOČNA FASADA
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3d prikaz
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0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
Објекат: Стамбено-пословни објекат Д, спратности П+6, у 

Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: изградња 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 6250 03 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2D/0 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 
 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбено-пословног објекта Д, спратности П+6, 
у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 
одређује се: 
 
 
 
 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 
 
 
 
 
 
Инвеститор: Elixir Prahovo DOO Prahovo 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-2D/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-2D/1 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
Број лиценце: 300 6250 03 
 
Потпис: 
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

89.86% 
 

112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак. 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

 10.14% 
 

123002 - Трговачки центри, зграде са 
продавницама, робне куће, издвојене 
продавнице, апотеке и бутици, сајамске хале, 
простори за аукције и изложбе, затворене 
пијаце, сервисне станице за моторна возила 
итд. 
Преко 400 м2 или П+1 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Миомира Радосављевића - Пикија 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/2 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2540400-Д-10.08-159434/2-2023 
од 10.07.2023. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 



 

 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 
енергије 

/ 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. број 

D211-152601/3-2023 од 06.04.2023. године  

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 
ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле: 34364.00м2 
 

укупна БРГП надземно: Објекат Д 10027.06м2 
Укупно објекти на 
парцели 42792.85 м2 

укупна БРУТО изграђена површина: Објекат Д 
10027.06м2 

укупна НЕТО површина: Објекат Д  
8391.66м2 

површина приземља: Објекат Д  
1149.10 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: Објекат Д 1499.46м2 



 

 

Укупно објекти на 
парцели 7653.19м2 
22.27% 

спратност (надземних и подземних етажа): P+6 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина венца  
+22.00м  
Висина објекта  
+22.00м  

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина венца 
63.80м.н.в. 
Висина објекта 
63.80 м.н.в. 

спратна висина: 2.90 м 

број функционалних јединица/број станова: 115 

број паркинг места: 558 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Контактна фасада, 
облога од дрвених 
композитних панела 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: Шљунак 

проценат зелених 
површина: 

 У директном контакту 
са тлом 
17,93% 

индекс заузетости:  22.27% 

индекс 
изграђености: 

 1.28 

предрачунска 
вредност објекта: 

997 191 117,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Д, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат Д, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела Д1 и ламела Д2. На истој парцели налазе се 
и објекти А, Б и Ц  који са објектом Д формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  
 
Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 

Укупна НЕТО површина објекта Д  8391.66м2 

Површина земљишта под објектом Д  1499.46м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Д  10027.06м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Д  10027.06м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат Д  115 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

  



 

 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности П+6. Нулта кота 
објекта је 41,80м.н.в. Објекат Д се састоји од две ламеле (ламела Д1 и Д2). 

На приземљу су предвиђени станови и локал (1 стан у ламели Д2), 3 локала – пословни простор 
(2 у ламели Д1 и 1 у ламели Д2), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1002.85 м2 1149.10 м2 

I спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

II спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

III спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

IV спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

V спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

VI спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

Укупно 8372.02 м2 10027.06м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова  
Д1 

Број станова  
Д2 

 Укупан број 
станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) / 1  1 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 10  19 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 10  19 

 
III спрат 

 

 

+9,70 (51,50 м.н.в.) 9 10  19 

 
IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 10  19 

 
V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 10  19 

 
VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 

 

9 10  19 

 
УКУПНО  54 61  115 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска плоча. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним ребрастим 
челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са арматуром 
Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити вибрирање 
бетона. 



 

 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна стаклена 
мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских блокова 
д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са следећим 
слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој Sarnavert 
Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана Sarnavap 
5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни малтер. Равна 
проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под (композит дрвета) 2цм 
на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, геотекстил, ФПО мембрана 
Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, парна брана Sarnavap 5000Е или 
друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, продужни 
малтер. 

  



 

 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 115 станова и 805.45м2 пословног простора потребно је 127 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



 

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 

Одговорни пројектант: 

 
 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 
 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Д, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 6250 03 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-2D/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина  

1.7. Графичка документација: 
DS – Ситуациони план     Р 1:500 
D1 – Основа приземља    Р 1:200 
D2 – Табеле површина приземља     
D3 – Основа I спрата     Р 1:200 
D4 –  Табеле површина I спрата    
D5 – Основа II спрата     Р 1:200 
D6 – Табеле површина II спрата    
D7 – Основа III спрата     Р 1:200 
D8 – Табеле површина III спрата    
D9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
D10 – Табеле површина IV спрата    
D11 – Основа V спрата     Р 1:200 
D12 – Табеле површина V спрата    
D13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
D14 – Табеле површина VI спрата  
D15 – Основа крова     Р 1:200 
D16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
D17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
D18 – Јужна фасада     Р 1:200 
D19 – Западна фасада     Р 1:200 
D20 – Северна фасада     Р 1:200 
D21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 

 
 
 
  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу Стамбено-
пословног објекта Д, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, 
на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. ............................................................ 300 6250 03 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2D/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

 
 
1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
Стамбено-пословног објекта Д, спратности П+6, у Неготину, ул. Миомира 
Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин: 
 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 

 
И З Ј А В Љ У Ј Е М 

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

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

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: др Горан Јовановић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 6250 03 
 

  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-2D/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат Д спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на 
к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта, спратности П+6, у 
Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат Д, спратности П+6  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/2 К.О. 
Неготин. Објекат се састоји од две ламеле – ламела Д1 и ламела Д2. На истој парцели налазе се 
и објекти А, Б и Ц који са објектом Д формирају целину.  

Грађевинска парцела 3272/2 настала је препарцелацијом парцеле 3272. Са североисточне 
стране ослања се на парцелу 3272/1. Са југоисточне стране ослања се на улицу Миомира 
Радосављевића Пиксија (к.п.бр. 9455/2 К.О: Неготин). Са југозападне стране грађевинска 
парцела се ослања на новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну 
саобраћајницу. Терен је приближно раван. Површина к.п. бр. 3272/2 износи 34364.00м².  
 
Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 

Укупна НЕТО површина објекта Д  8391.66м2 

Површина земљишта под објектом Д  1499.46м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Д  10027.06м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Д  10027.06м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат Д  115 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



  

 

ФУНКЦИЈА 

На приземљу су предвиђени станови и локал (1 стан у ламели Д2), 3 локала – пословни простор 
(2 у ламели Д1 и 1 у ламели Д2), као и стамбени улази по ламелама.  

Кота приземља је +1.00м (42,80 м.н.в) у односу на нулту коту објекта. 

На етажама од првог до шестог спрата пројектовани су станови различитих структура. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1002.85 м2 1149.10 м2 

I спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

II спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

III спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

IV спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

V спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

VI спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

Укупно 8372.02 м2 10027.06м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

Преглед броја станова по ламелама дат је у Табели 3. 

Етажа Ниво Број станова  
Д1 

Број станова  
Д2 

 Укупан број 
станова 

Приземље +1,00 (42,80 м.н.в.) / 1  1 

I спрат +3,90 (45,70 м.н.в.) 9 10  19 

II спрат +6,80 (48,60 м.н.в.) 9 10  19 

 
III спрат 

 

 

+9,70 (51,50 м.н.в.) 9 10  19 

 
IV спрат +12,60 (54,40 м.н.в.) 9 10  19 

 
V спрат +15,50 (57,30 м.н.в.) 9 10  19 

 
VI спрат +18,40 (60,20 м.н.в.) 

 

9 10  19 

 
УКУПНО  54 61  115 

Табела 3. – преглед броја станова по ламелама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 



  

 

атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су предвиђени да се раде од опекарског блока дебљине д=20цм и 
термоизолације  дебљине д=12цм. Врста блока и врста термо изолације биће дефинисани 
елаборатом енергетске ефикасности. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација д=12.0цм, лепак и арматурна стаклена 
мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

  



  

 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде је контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се разбија монотонија и постиже динамика увођењем детаља тако да су 
поједине лође у равни фасаде а поједине за 36 цм излазе из равни фасаде.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора.  

За 115 станова и 805.45м2 пословног простора потребно је 127 паркинг места. Пројектовано је 
укупно 558 паркинг места за све објекте, А, Б, Ц и Д, што задовољава потребе према захтевима 
ПГР. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима, ограде лођа и ниских парапета. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке, парапета кровне атике и сл. извести од пластифицираног у 
антрацит тону (Sable 2100 Noir или слично). 



  

 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 

Одговорни пројектант: 

 
 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 
  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
 

Етажа П нето П бруто 

   

Приземље 1002.85 м2 1149.10 м2 

I спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

II спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

III спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

IV спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

V спрат 1235.08 м2 1487.33 м2 

VI спрат 1221.31 м2 1471.99 м2 

Укупно 8372.02 м2 10027.06м2 

 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ  
 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/2  К.О. Неготин  34364.00м2 

 

Укупна НЕТО површина објекта Д  8391.66м2 

Површина земљишта под објектом Д  1499.46м2 

Укупна БРУТО површина надземно објекта Д  10027.06м2 

Укупна БРУТО изграђена површина Д  10027.06м2 

Спратност max. П+6 П+6 

Површина земљишта под свим објектима на парцели  7653.19 м2 

Укупна БРУТО површина надземно свих објеката на парцели  44092.85 м2 

Индекс заузетости max. 60% 22.27% 

Индекс изграђености  1.28 

Број станова – објекат Д  115 

Број паркинг места  558 

Површина зеленила  6163.56 м2 

Проценат зеленила у директном контакту са тлом min. 10% 17.93% 

 

Одговорни пројектант: 

 

др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 
бр. лиценце: 300 6250 03 

  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу Стамбено-пословног објекта А спратности П+6, 
у Неготину, ул. Миомира Радосављевића - Пикија, на к.п.бр. 3272/2 К.О. Неготин, бруто 
површине 26903.82 м2 износи 997 191 117,00 РСД.  

Одговорни пројектант: 

___________________________ 
др Горан Јовановић, дипл. инж. арх 

бр. лиценце: 300 6250 03 

  



  

 

1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
Графичка документација: 
DS – Ситуациони план     Р 1:500 
D1 – Основа приземља    Р 1:200 
D2 – Табеле површина приземља     
D3 – Основа I спрата     Р 1:200 
D4 –  Табеле површина I спрата    
D5 – Основа II спрата     Р 1:200 
D6 – Табеле површина II спрата    
D7 – Основа III спрата     Р 1:200 
D8 – Табеле површина III спрата    
D9 – Основа IV спрата     Р 1:200 
D10 – Табеле површина IV спрата    
D11 – Основа V спрата     Р 1:200 
D12 – Табеле површина V спрата    
D13 – Основа VI спрата     Р 1:200 
D14 – Табеле површина VI спрата  
D15 – Основа крова     Р 1:200 
D16 – Пресек 1-1      Р 1:200 
D17 – Пресек 2-2     Р 1:200 
D18 – Јужна фасада     Р 1:200 
D19 – Западна фасада     Р 1:200 
D20 – Северна фасада     Р 1:200 
D21 – Источна фасада и пресек 3-3   Р 1:200 



61
.4

3.3
1

2.68

41.24

46.65

51
.34

59.24

2

119.21

7.4
6

3.5 2.5
6

2

20
.32

5.8

43
.23

4.6
2

52
.35

5.7
8

19
.77

1.5

4.8
3

13
.5

4.7
7

41
.6

6.00

катастарско стање
фактичко стање

ЛЕГЕНДА

регулациона линија

Пешачки прилаз

Колски прилаз
новопројектованој
саобраћајници

Улаз у објекат

Колско пешачки
улаз/излаз

Колско пешачки
прилаз

грађевинска линија

Трафо станица

постојеће границе парцеле

осовина новопројектоване
саобраћајнице

бициклистичка стаза

у

л

.
 
Д

р

в

а

р

с

к

а

у

л

.

 

Б

р

а

н

к

а

 

Ћ

о

п

и

ћ

а

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Г

Р

А

Ђ

Е

В

И

Н

С

К

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

С

Т

П

+

0

П

о

+

П

+

4

Р

Т

П

В

С

З

Г

Р

А

Ђ

Е

В

И

Н

С

К

А

 
Л

И

Н

И

Ј

А

Р

Е

Г

У

Л

А

Ц

И

О

Н

А

 

Л

И

Н

И

Ј

А

Г

Р

А

Ђ

Е

В

И

Н

С

К

А

 

Л

И

Н

И

Ј

А

3297/4

В

Р

Т

TС3

Р

.
Л

.

=

Г

.
Л

.

Р

.

Л

.

=

Г

.

Л

.

Р

.

Л

.

=

Г

.

Л

.

Н

о

в

о

п

р

о

ј
е

к

т

о

в

а

н

а

 
с

а

о

б

р

а

ћ

а

ј
н

и

ц

а

TС1

TС2

нова регулациона линија

Колски прилаз

П

o

+

П

р

+

4

PM05

PM05

PM05

PM05

A

B

4

5

6

7

5

6

7

П

o

+

П

р

+

4

П

+

0

 

паркинг место
паркинг место за особе
са инвалидитетом

Д

И

Д

И

Д

И

Б

К

Б

К

Б

К

TС1

TС2

Б

К

оставе станара

О

Б

Ј

Е

К

А

Т

 
В

П

С

Улаз у локал

Пролази кроз пасажe

Бокс са контејнерима

B0
7

C0
7

C1
0

C0
8

C0
6

D0
1

C1
1

B0
6

A0
6

B1
0

B0
9

B0
8

A0
7

A05

A04

A09

A10

A03
A11

B05

B04

B11

B12

B03
B13

C05

C04

C12

C13

C03C14

C0
9

A2

A1

B2

B1

C2

C1

D2

D1

A02

A01

A0
8

B02

B01

C02

C01

a

a

a

a

a

a

a

a

b

c
d

L1

b c

d
e

L2

L3

L4

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

П

р

+

6

21.8

30
.21

28
.62

А

1

Б

1

Ц

1

Д

1

А

2

Б

2

Ц

2

Д

2

 + 42.52

 + 42.05

 + 41.70

 + 41.70

 + 42.30

 + 42.20

 
+

4

2

.
5

0

 + 42.20

 + 42.15

 + 41.65

 + 41.80

 + 41.60

 + 41.80

 + 41.80

 + 42.30

 + 42.15

 + 42.40

 + 42.69

 + 42.69

 + 42.00

 + 42.40

 + 42.25

 + 42.00

 + 41.80

 + 41.80

 + 41.80

 + 41.80

 + 41.80

 + 42.15

 + 42.00

 + 42.00

 + 41.80

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

 + 41.70

URBANISTIČKI PARAMETRI

Parametar

planom zahtevano ostvareno

Površina k.p.br. 3272/2 K.O. Negotin

- 34364.00m2

Ukupna neto površina

- 35419.58m2

Površina zemljišta pod objektom

- 7653.19m2

BRGP - 44092.85m2

Ukupna bruto površina

- 2731.00m2

Spratnost
max. P+6 P+6

Iz max. 60% 22.27%

Ii - 1.28

Broj stanova

- 32

Broj parking mesta

543 558

Površina zelenila - 6163.56m2

Procenat zelenila min. 10% 17.93%

1:500
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT C
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

SITUACIONI PLAN



D01

2

D2

B1

B2

A1

A2

C1

C2

D1

D2

OSNOVA PRIZEMLJA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

D1

L4

L6

2

+   0,03 (41,83)

+   0,03 (41,83)

+   0,03 (41,83)

+   0,03 (41,83)
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±   0,00 (41,80)
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±   0,00 (41,80)
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STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin
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1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

D2

Lamela D1 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 6.15 5.97

b Hodnik/hol 33.68 32.67

c Stepenište 13.83 13.42

d Lift 2.97 2.88

L4 Lokal 476.31 462.02

L5 Lokal 202.93 196.84

P neto 713.79

Lamela D2 - Prizemlje Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran 11.30 10.96

b Hodnik/hol 29.40 28.52

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

L6 Lokal 151.12 146.59

D01 Stan D01 85.42 82.86

P neto 289.06

OSNOVA PRIZEMLJA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
(tabele površina)

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1149.10 m2

P neto ukupno 1002.85 m2



B1

B2

A1

A2

C1

C2

D1

D2

OSNOVA I SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.
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1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

D4

OSNOVA I SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
(tabele površina)

Lamela D1 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

D02 Stan D02 43.95 42.63

D03 Stan D03 66.63 64.63

D04 Stan D04 69.59 67.50

D05 Stan D05 93.28 90.48

D06 Stan D06 43.93 42.61

D07 Stan D07 43.92 42.60

D08 Stan D08 44.09 42.77

D09 Stan D09 44.27 42.94

D20 Stan D20 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela D2 - I sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

D10 Stan D10 49.78 48.29

D11 Stan D11 49.34 47.86

D12 Stan D12 49.51 48.02

D13 Stan D13 81.81 79.36

D14 Stan D14 87.62 84.99

D15 Stan D15 67.60 65.57

D16 Stan D16 78.20 75.85

D17 Stan D17 49.51 48.02

D18 Stan D18 49.34 47.86

D19 Stan D19 49.78 48.29

P neto 674.24

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1487.33 m2

P neto ukupno 1235.08 m2



OSNOVA II SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.
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1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

D6

OSNOVA II SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
(tabele površina)

Lamela D1 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

D21 Stan D21 43.29 41.99

D22 Stan D22 64.27 62.34

D23 Stan D23 73.76 71.55

D24 Stan D24 89.85 87.15

D25 Stan D25 43.29 41.99

D26 Stan D26 43.29 41.99

D27 Stan D27 43.29 41.99

D28 Stan D28 43.53 42.22

D39 Stan D39 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela D2 - II sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

D29 Stan D29 48.70 47.24

D30 Stan D30 49.34 47.86

D31 Stan D31 48.33 46.88

D32 Stan D32 81.81 79.36

D33 Stan D33 85.63 83.06

D34 Stan D34 67.60 65.57

D35 Stan D35 78.20 75.85

D36 Stan D36 48.50 47.05

D37 Stan D37 48.33 46.88

D38 Stan D38 48.70 47.24

P neto 667.11

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1471.99 m2

P neto ukupno 1221.31 m2



OSNOVA III SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.
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1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež
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investitor
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Prahovo, Braće Jugovića 2
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objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant
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projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

D8

OSNOVA III SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
(tabele površina)

Lamela D1 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

D40 Stan D40 43.95 42.63

D41 Stan D41 66.63 64.63

D42 Stan D42 69.59 67.50

D43 Stan D43 93.28 90.48

D44 Stan D44 43.93 42.61

D45 Stan D45 43.92 42.60

D46 Stan D46 44.09 42.77

D47 Stan D47 44.27 42.94

D58 Stan D58 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela D2 - III sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

D48 Stan D48 49.78 48.29

D49 Stan D49 49.34 47.86

D50 Stan D50 49.51 48.02

D51 Stan D51 81.81 79.36

D52 Stan D52 87.62 84.99

D53 Stan D53 67.60 65.57

D54 Stan D54 78.20 75.85

D55 Stan D55 49.51 48.02

D56 Stan D56 49.34 47.86

D57 Stan D57 49.78 48.29

P neto 674.24

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1487.33 m2

P neto ukupno 1235.08 m2



OSNOVA IV SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor
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   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat
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projektant
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datum:
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1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor
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Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.
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crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant
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projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:
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IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
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objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant
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projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.
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licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

D10

OSNOVA IV SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
(tabele površina)

Lamela D1 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

D59 Stan D59 43.29 41.99

D60 Stan D60 64.27 62.34

D61 Stan D61 69.67 67.58

D62 Stan D62 93.94 91.12

D63 Stan D63 43.29 41.99

D64 Stan D64 43.29 41.99

D65 Stan D65 43.29 41.99

D66 Stan D66 43.53 42.22

D77 Stan D77 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela D2 - IV sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

D67 Stan D67 48.70 47.24

D68 Stan D68 49.34 47.86

D69 Stan D69 48.33 46.88

D70 Stan D70 81.81 79.36

D71 Stan D71 85.63 83.06

D72 Stan D72 67.60 65.57

D73 Stan D73 78.20 75.85

D74 Stan D74 48.50 47.05

D75 Stan D75 48.33 46.88

D76 Stan D76 48.70 47.24

P neto 667.11

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1471.99 m2

P neto ukupno 1221.31 m2



OSNOVA V SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
1:200
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crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant
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Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2
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projektant

projektant
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projektant
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Marija Nikolić m.i.a.

D12

OSNOVA V SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
(tabele površina)

Lamela D1 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

D78 Stan D78 43.95 42.63

D79 Stan D79 66.63 64.63

D80 Stan D80 69.59 67.50

D81 Stan D81 93.28 90.48

D82 Stan D82 43.93 42.61

D83 Stan D83 43.92 42.60

D84 Stan D84 44.09 42.77

D85 Stan D85 44.27 42.94

D96 Stan D96 65.15 63.20

P neto 560.84

Lamela D2 - V sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

D86 Stan D86 49.78 48.29

D87 Stan D87 49.34 47.86

D88 Stan D88 49.51 48.02

D89 Stan D89 81.81 79.36

D90 Stan D90 87.62 84.99

D91 Stan D91 67.60 65.57

D92 Stan D92 78.20 75.85

D93 Stan D93 49.51 48.02

D94 Stan D94 49.34 47.86

D95 Stan D95 49.78 48.29

P neto 674.24

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1487.33 m2

P neto ukupno 1235.08 m2



OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
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D14

OSNOVA VI SPRATA
OBJEKAT D

LAMELE D1 I D2
(tabele površina)

Lamela D1 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 46.96 45.55

c Stepenište 13.45 13.05

d Lift 2.97 2.88

D97 Stan D97 43.29 41.99

D98 Stan D98 64.27 62.34

D99 Stan D99 73.76 71.55

D100 Stan D100 89.85 87.15

D101 Stan D101 43.29 41.99

D102 Stan D102 43.29 41.99

D103 Stan D103 43.29 41.99

D104 Stan D104 43.53 42.22

D115 Stan D115 63.39 61.49

P neto 554.20

Lamela D2 - VI sprat Pneto
(m2)

Pneto (m2)
-3%

a Vetrobran / /

b Hodnik/hol 61.84 59.98

c Stepenište 13.90 13.48

d Lift 2.97 2.88

e Lift 3.89 3.77

D105 Stan D105 48.70 47.24

D106 Stan D106 49.34 47.86

D107 Stan D107 48.33 46.88

D108 Stan D108 81.81 79.36

D109 Stan D109 85.63 83.06

D110 Stan D110 67.60 65.57

D111 Stan D111 78.20 75.85

D112 Stan D112 48.50 47.05

D113 Stan D113 48.33 46.88

D114 Stan D114 48.70 47.24

P neto 667.11

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT D
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin

P bruto ukupno 1471.99 m2

P neto ukupno 1221.31 m2
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JUŽNA FASADA -
LAMELE C1, C2, D1, D2
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PRESEK 4-4
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na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin



1:200

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

jul 2023.

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com cr. br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Katarina Medar m.i.a.

Slaviša Kondić d.i.a.

Goran Jovanović d.i.a.

Marjan Petrović d.i.a.

Hristina Krstić m.i.a.

projektant Marija Marinković m.i.a.

licenca br: 300 6250 03

Marija Nikolić m.i.a.

D23

3d prikaz

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT A
SPRATNOSTI P+6,

na k.p.br. 3272/2, K.O. Negotin



 

 

0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. 
Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 

Потпис:  

Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 

Потпис:  

Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/0 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-3/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-3/1 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис:  
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Бранка Ћопића 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/4 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2460800-Д-10.08-39651/2-2022 
од 02.03.2022. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 
 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и / 



 

 

сигурности у испоруци електричне 
енергије 
 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: Површина к.п.бр. 3272  
К.О. Неготин 
56470.00м2 
 
Површина 
грађевинске парцеле 
3272/3 
1128.00м2 
 

укупна БРГП надземно: 2470.90м2 

укупна БРУТО изграђена површина: 2731.00м2 

укупна НЕТО површина: 2265.63м2 

површина приземља: 71.62 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: 610.61м2 
54.13% 

спратност (надземних и подземних етажа): Пo+П+4 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина објекта - венца 
+15.80м 

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина објекта – венца 
58.65м.н.в. 



 

 

спратна висина: 2.90 м, 3.60 м, 2.80 м 

број функционалних јединица/број станова: 32 (32 стана) 

број паркинг места: 32 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: контактна фасада 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: ПВЦ мембрана 

проценат зелених 
површина: 

   21.27%  

индекс заузетости:  54.13% 

индекс 
изграђености: 

 2.42 

предрачунска 
вредност објекта: 

271.597.950,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4, у Неготину, 
ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4  пројектован је у Неготину, на к.п.бр.3272/3 К.О. 
Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова 
грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/3 површине 1128м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/3 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/2, док је у наставку на јужној страни предвиђена 
новоформирана парцела 3272/4. Терен је приближно раван.  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/3  1128.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   2265.63м2 

Површина земљишта под објектом  610.61м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  2470.90м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  2731.00м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.13% 

Индекс изграђености  2.42 

Број станова  32 

Број локала  / 

Број паркинг места  32 

Површина зеленила  239.92м2 

Проценат зеленила min. 10% 21.27% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности По+П+4. Нулта кота 
објекта је 42.85м.н.в. 



 

 

У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  

На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  

На првом,  другом и трећем спрату (коте +3.60м, 6.50м и +9.40м) пројектовано је по 9 станова, 
укупно 27 станова. На четвртом спрату (ниво +12.30м) пројектовано је 5 станова са 
североисточне стране, док је са југозападне стране формирана заједничка отворена тераса. 
Унутар објекта на свим етажама је пројектовано укупно 32 стана. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 191.98 м2 216.80 м2 - 

Приземље  52.28 м2   74.84 м2   71.62 м2 

I спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

II спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

III спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

IV спрат 517.08 м2 609.84 м2 599.82 м2 

Укупно 2259.63 м2 2731.00 м2   2470.90 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити 
одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе 
конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка 
за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван, непроходан, а у делу отворене терасе на IV спрату проходан. 



 

 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод 
завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W 
или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 



 

 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за 
импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 32 стана предвиђена су 32 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 
 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3   
К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина

1.7. Графичка документација: 
3.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
3.2 – Основа подрума  Р 1:150 
3.3 – Основа приземља Р 1:150 
3.4 – Основа I,II и III спрата Р 1:150 
3.5 – Основа IV спрата  Р 1:150 
3.6 – Основа кровних равни   Р 1:150 
3.7 – Пресек 1-1    Р 1:150 
3.8 – Изглед – Југоисток      Р 1:150 
3.9 – Изглед – Југозапад  Р 1:150 
3.10 – Изглед – Северозапад   Р 1:150 
3.11 – Изглед – Североисток  Р 1:150 
3.12 – 3Д приказ 



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу стамбеног 
објекта бр. 3, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3  К.О. 
Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 
3272/3 К.О. Неготин: 
 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, 

прописима, стандардима и нормативима из области изградње објеката и 
правилима струке; 

2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 
за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. 
Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4 пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/3 К.О. 
Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова 
грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/3 површине 1128м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/3 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану 3272/2, док је у наставку на јужној страни предвиђена новоформирана 
парцела 3272/4. Терен је приближно раван.  

 

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/3  1128.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   2265.63м2 

Површина земљишта под објектом  610.61м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно 

 2470.90м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  2731.00м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.13% 

Индекс изграђености  2.42 

Број станова  32 

Број локала  / 

Број паркинг места  32 

Површина зеленила  239.92м2 

Проценат зеленила min. 10% 21.27% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



  

 

 

ФУНКЦИЈА 
Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4. Нулта 
кота објекта је 42.85м.н.в. 

У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  

На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  

На првом,  другом и трећем спрату (коте +3.60м, 6.50м и +9.40м) пројектовано је по 9 станова, 
укупно 27 станова. На четвртом спрату (ниво +12.30м) пројектовано је 5 станова са 
североисточне стране, док је са југозападне стране формирана заједничка отворена тераса. 
Унутар објекта на свим етажама је пројектовано укупно 32 стана. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 191.98 м2 216.80 м2 - 
Приземље  52.28 м2   74.84 м2   71.62 м2 

I спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

II спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

III спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

IV спрат 517.08 м2 609.84 м2 599.82 м2 

Укупно 2259.63 м2 2731.00 м2   2470.90 м2 
Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 
Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и 
контролисани и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан 
обезбедити одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске 
елементе конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте 
шипке, глатка за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 



  

 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван, непроходан, а у делу отворене терасе на IV спрату проходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а 
испод завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 
200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 
Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 
Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 



Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 
Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-
а димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило 
врата са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним 
фурниром И класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник 
се изводи у ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом 
за импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 
Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 
У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 32 стана предвиђена су 32 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 
Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 
Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 
2100 Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 
Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 

______________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 

Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 191.98 м2 216.80 м2 - 
Приземље  52.28 м2   74.84 м2   71.62 м2 

I спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

II спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

III спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

IV спрат 517.08 м2 609.84 м2 599.82 м2 

Укупно 2259.63 м2 2731.00 м2   2470.90 м2 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин 56470.00м2 
Површина 3272/3 1128.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта 2265.63м2 

Површина земљишта под објектом 610.61м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно

2470.90м2 

Укупна БРУТО изграђена површина 2731.00м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.13% 

Индекс изграђености 2.42 

Број станова 32 

Број локала / 

Број паркинг места 32 

Површина зеленила 239.92м2 

Проценат зеленила min. 10% 21.27% 

Одговорни пројектант: 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 

Процењена инвестициона вредност за изградњу стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин, бруто површине 2731.00м2 износи 
271.597.950,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 

____________________________ 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Лиценца бр. 300 К973 12 



1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

3.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
3.2 – Основа подрума  Р 1:150 
3.3 – Основа приземља Р 1:150 
3.4 – Основа I, II и III спрата Р 1:150 
3.5 – Основа IV спрата  Р 1:150 
3.6 – Основа кровних равни Р 1:150 
3.7 – Пресек 1-1    Р 1:150 
3.8 – Изглед – Југоисток      Р 1:150 
3.9 – Изглед – Северозапад Р 1:150 
3.10 – Изглед – Југозапад  Р 1:150 
3.11 – Изглед – Североисток  Р 1:150 
3.12 – 3Д приказ 



 

 

0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. 
Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 

Потпис:  

Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 

Потпис:  

Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/0 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-3/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-3/1 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис:  
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Бранка Ћопића 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/4 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2460800-Д-10.08-39651/2-2022 
од 02.03.2022. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 
 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и / 



 

 

сигурности у испоруци електричне 
енергије 
 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: Површина к.п.бр. 3272  
К.О. Неготин 
56470.00м2 
 
Површина 
грађевинске парцеле 
3272/3 
1128.00м2 
 

укупна БРГП надземно: 2470.90м2 

укупна БРУТО изграђена површина: 2731.00м2 

укупна НЕТО површина: 2265.63м2 

површина приземља: 71.62 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: 610.61м2 
54.13% 

спратност (надземних и подземних етажа): Пo+П+4 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина објекта - венца 
+15.80м 

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина објекта – венца 
58.65м.н.в. 



 

 

спратна висина: 2.90 м, 3.60 м, 2.80 м 

број функционалних јединица/број станова: 32 (32 стана) 

број паркинг места: 32 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: контактна фасада 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: ПВЦ мембрана 

проценат зелених 
површина: 

   21.27%  

индекс заузетости:  54.13% 

индекс 
изграђености: 

 2.42 

предрачунска 
вредност објекта: 

271.597.950,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4, у Неготину, 
ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4  пројектован је у Неготину, на к.п.бр.3272/3 К.О. 
Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова 
грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/3 површине 1128м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/3 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/2, док је у наставку на јужној страни предвиђена 
новоформирана парцела 3272/4. Терен је приближно раван.  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/3  1128.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   2265.63м2 

Површина земљишта под објектом  610.61м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  2470.90м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  2731.00м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.13% 

Индекс изграђености  2.42 

Број станова  32 

Број локала  / 

Број паркинг места  32 

Површина зеленила  239.92м2 

Проценат зеленила min. 10% 21.27% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности По+П+4. Нулта кота 
објекта је 42.85м.н.в. 



 

 

У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  

На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  

На првом,  другом и трећем спрату (коте +3.60м, 6.50м и +9.40м) пројектовано је по 9 станова, 
укупно 27 станова. На четвртом спрату (ниво +12.30м) пројектовано је 5 станова са 
североисточне стране, док је са југозападне стране формирана заједничка отворена тераса. 
Унутар објекта на свим етажама је пројектовано укупно 32 стана. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 

Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 191.98 м2 216.80 м2 - 

Приземље  52.28 м2   74.84 м2   71.62 м2 

I спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

II спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

III спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

IV спрат 517.08 м2 609.84 м2 599.82 м2 

Укупно 2259.63 м2 2731.00 м2   2470.90 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити 
одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе 
конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка 
за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван, непроходан, а у делу отворене терасе на IV спрату проходан. 



 

 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод 
завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W 
или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 



 

 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за 
импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 32 стана предвиђена су 32 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 
 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3   
К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина

1.7. Графичка документација: 
3.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
3.2 – Основа подрума  Р 1:150 
3.3 – Основа приземља Р 1:150 
3.4 – Основа I,II и III спрата Р 1:150 
3.5 – Основа IV спрата  Р 1:150 
3.6 – Основа кровних равни   Р 1:150 
3.7 – Пресек 1-1    Р 1:150 
3.8 – Изглед – Југоисток      Р 1:150 
3.9 – Изглед – Југозапад  Р 1:150 
3.10 – Изглед – Северозапад   Р 1:150 
3.11 – Изглед – Североисток  Р 1:150 
3.12 – 3Д приказ 



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу стамбеног 
објекта бр. 3, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3  К.О. 
Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 
3272/3 К.О. Неготин: 
 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, 

прописима, стандардима и нормативима из области изградње објеката и 
правилима струке; 

2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 
за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-3/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. 
Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат бр. 3, спратности По+П+4 пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/3 К.О. 
Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова 
грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/3 површине 1128м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/3 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану 3272/2, док је у наставку на јужној страни предвиђена новоформирана 
парцела 3272/4. Терен је приближно раван.  

 

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/3  1128.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   2265.63м2 

Површина земљишта под објектом  610.61м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно 

 2470.90м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  2731.00м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.13% 

Индекс изграђености  2.42 

Број станова  32 

Број локала  / 

Број паркинг места  32 

Површина зеленила  239.92м2 

Проценат зеленила min. 10% 21.27% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



  

 

 

ФУНКЦИЈА 
Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4. Нулта 
кота објекта је 42.85м.н.в. 

У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  

На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  

На првом,  другом и трећем спрату (коте +3.60м, 6.50м и +9.40м) пројектовано је по 9 станова, 
укупно 27 станова. На четвртом спрату (ниво +12.30м) пројектовано је 5 станова са 
североисточне стране, док је са југозападне стране формирана заједничка отворена тераса. 
Унутар објекта на свим етажама је пројектовано укупно 32 стана. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 191.98 м2 216.80 м2 - 
Приземље  52.28 м2   74.84 м2   71.62 м2 

I спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

II спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

III спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

IV спрат 517.08 м2 609.84 м2 599.82 м2 

Укупно 2259.63 м2 2731.00 м2   2470.90 м2 
Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 
Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и 
контролисани и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан 
обезбедити одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске 
елементе конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте 
шипке, глатка за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 



  

 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван, непроходан, а у делу отворене терасе на IV спрату проходан. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а 
испод завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 
200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 
Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 
Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 



Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 
Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-
а димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило 
врата са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним 
фурниром И класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник 
се изводи у ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом 
за импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 
Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 
У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 32 стана предвиђена су 32 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 
Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 
Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 
2100 Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 
Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 

______________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 

Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 191.98 м2 216.80 м2 - 
Приземље  52.28 м2   74.84 м2   71.62 м2 

I спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

II спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

III спрат 499.43 м2 609.84 м2 599.82 м2 

IV спрат 517.08 м2 609.84 м2 599.82 м2 

Укупно 2259.63 м2 2731.00 м2   2470.90 м2 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин 56470.00м2 
Површина 3272/3 1128.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта 2265.63м2 

Површина земљишта под објектом 610.61м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно

2470.90м2 

Укупна БРУТО изграђена површина 2731.00м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.13% 

Индекс изграђености 2.42 

Број станова 32 

Број локала / 

Број паркинг места 32 

Површина зеленила 239.92м2 

Проценат зеленила min. 10% 21.27% 

Одговорни пројектант: 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 

Процењена инвестициона вредност за изградњу стамбеног објекта бр. 3, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/3 К.О. Неготин, бруто површине 2731.00м2 износи 
271.597.950,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 

____________________________ 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Лиценца бр. 300 К973 12 



1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

3.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
3.2 – Основа подрума  Р 1:150 
3.3 – Основа приземља Р 1:150 
3.4 – Основа I, II и III спрата Р 1:150 
3.5 – Основа IV спрата  Р 1:150 
3.6 – Основа кровних равни Р 1:150 
3.7 – Пресек 1-1    Р 1:150 
3.8 – Изглед – Југоисток      Р 1:150 
3.9 – Изглед – Северозапад Р 1:150 
3.10 – Изглед – Југозапад  Р 1:150 
3.11 – Изглед – Североисток  Р 1:150 
3.12 – 3Д приказ 



1.11:250
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projektant

Marjan Petrović, d.i.a.
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Parametar
planom zahtevano ostvareno

Površina k.p.br. 3272 K.O. Negotin
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Površina građevinske parcele GP 2.1
600m2 1128.00m2

Ukupna neto površina
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Površina zemljišta pod objektom
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Spratnost
max. P+6 Po+P+4

Iz max. 60% 54.13%

Ii - 2.42

Broj stanova
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Broj parking mesta

32 32

Površina zelenila - 239.92m2

Procenat zelenila min. 10% 21.27%
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OSNOVA PODRUMA

LEGENDA PROSTORIJA - PODRUM

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²)

1  STEPENIŠTE 10.00

2  LIFT 2.96

3 PROSTORIJA ZA NADPRITISAK 6.66

4  TEHNIČKA PROSTORIJA 9.03

5 OSTAVE 163.33

UKUPNA NETO POVRŠINA 191.98

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 216.80
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OSNOVA PRIZEMLJA

LEGENDA PROSTORIJA - PRIZEMLJE

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 17.54
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2  LIFT 2.96

3  ULAZNI HOL 24.45

4  VETROBRAN 13.33

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 58.28

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 74.84

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 71.62
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OSNOVA TIPSKOG  SPRATA
(I - III)

1:150datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

projektant

STAMBENI OBJEKAT 3
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/3 (g.p.3272/3), K.O. Negotin

Slaviša Kondić d.i.a.

Marjan Petrović, d.i.a.
licenca br. 300 K973 12

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a. 3.4

LEGENDA PROSTORIJA - I, II i III SPRAT

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 20.53

69.332  LIFT 2.96

3  KORIDOR 45.84

STANOVI
9,18,27

 ULAZ 6.35

68.52

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 21.42

 KUHINJA 4.95

 SPAVAĆA SOBA 11.25

 DEČIJA SOBA 11.58

 WC 1.64

 KUPATILO 4.18

TERASA 7.15

STANOVI
1-8

10-17
19-26

 ULAZ 5.57

46.86

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 19.36

 KUHINJA 3.74

 SPAVAĆA SOBA 10.79

 KUPATILO 4.18

TERASA 3.22

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA NA ETAŽI 443.40

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA - 3% 430.10

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 499.43

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 609.84

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 599.82
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LEGENDA PROSTORIJA - IV SPRAT

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 16.98

289.81

2  LIFT 2.96

3  KORIDOR 38.29

4  HOL 11.25

5  ZAJEDNIČKA TERASA 220.33

STANOVI
28-32

 ULAZ 5.57

46.86

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 19.36

 KUHINJA 3.74

 SPAVAĆA SOBA 10.79

 KUPATILO 4.18

TERASA 3.22

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA NA ETAŽI 234.30

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA - 3% 227.27

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 517.08

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 609.84

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 599.82
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SEVEROISTOČNA FASADA
3.11
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Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a.

3D PRIKAZ
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0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 4,  спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. 
Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 

Потпис:  

Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 

Потпис:  

Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/0 

Место и датум: Ниш, јун 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбеног објекта бр. 4, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-4/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-4/1 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис:  
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Бранка Ћопића 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/4 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2460800-Д-10.08-39651/2-2022 
од 02.03.2022. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 
 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и / 



 

 

сигурности у испоруци електричне 
енергије 
 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. број 

D211-152601/3-2023 од 06.04.2023. године 

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: Површина к.п.бр. 3272  
К.О. Неготин 
56470.00м2 
 
Површина 
грађевинске парцеле 
3272/4 
1758.00м2 
 

укупна БРГП надземно: 3874.76м2 

укупна БРУТО изграђена површина: 4185.90м2 

укупна НЕТО површина: 3446.25м2 

површина приземља: 64.44 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: 959.04м2 
54.55% 

спратност (надземних и подземних етажа): Пo+П+4 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина објекта - венца 
+15.80м 

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина објекта – венца 
58.65м.н.в. 



 

 

спратна висина: 2.90 м, 3.60 м, 2.80 м 

број функционалних јединица/број станова: 48 (48 стана) 

број паркинг места: 48 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: контактна фасада 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: ПВЦ мембрана 

проценат зелених 
површина: 

   20.56%  

индекс заузетости:  54.55% 

индекс 
изграђености: 

 2.18 

предрачунска 
вредност објекта: 

416.287.755,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат, спратности По+П+4 бр. 4, у Неготину, 
ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 4, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат бр. 4, спратности По+П+4 пројектован је у Неготину, на к.п.бр.3272/4 К.О. 
Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова 
грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/4 површине 1758м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/4 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/2, док је у наставку на северној страни предвиђена 
новоформирана парцела 3272/3. Терен је приближно раван.  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/4  1758.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   3446.25м2 

Површина земљишта под објектом  959.04м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  3844.76м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  4185.90м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.55% 

Индекс изграђености  2.18 

Број станова  48 

Број локала  / 

Број паркинг места  48 

Површина зеленила  361.57м2 

Проценат зеленила min. 10% 20.56% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности По+П+4. Нулта кота 
објекта је 42.85м.н.в. 



 

 

У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  

На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  

На првом,  другом, трећем и четвртом спрату (коте +3.60м, 6.50м, +9.40м и 12.30м) 
пројектовано је по 12 станова, укупно 48 станова. Завршна кровна раван је пројектована као 
раван, непроходни, зелени кров екстезивног типа. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 258.24 м2 282.08 м2 - 

Приземље  52.73 м2   67.66 м2   64.44 м2 

I спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

II спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

III спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

IV спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

Укупно 3446.25 м2 4185.90 м2   3844.76 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити 
одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе 
конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка 
за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван, непроходан, зелени екстезивног типа, са засадима који имају мали корен и не 
захтевају често одржавање. 



 

 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод 
завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W 
или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

 



 

 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за 
импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 48 стана предвиђена су 48 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 
 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 4, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 
К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
 Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта: Иван Костић 

Потпис: 

Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 

Потпис: 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина

1.7. Графичка документација: 
4.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
4.2 – Основа подрума  Р 1:200 
4.3 – Основа приземља Р 1:200 
4.4 – Основа I, II, III и IV спрата Р 1:200 
4.5 – Основа кровних равни        Р 1:200 
4.6 – Пресек 1-1    Р 1:200 
4.7 – Изглед – Југоисток      Р 1:200 
4.8 – Изглед – Југозапад   Р 1:200 
4.9 – Изглед – Северозапад        Р 1:200 
4.10 – Изглед – Североисток  Р 1:200 
4.11 – 3Д приказ 



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу стамбеног 
објекта бр. 4, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. 
Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
стамбеног објекта, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 
(Г.П.2-2)  К.О. Неготин: 
 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, 

прописима, стандардима и нормативима из области изградње објеката и 
правилима струке; 

2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 
за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 4, спратности По+П+4, у Неготину, 
ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 4, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат спратности По+П+4 пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин. 
Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова грађевинска 
парцела за предметни објекат (парцела 3272/4 површине 1758м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/4 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/2, док је у наставку на северној страни предвиђена 
новоформирана парцела 3272/3 . Терен је приближно раван.  
 

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/4  1758.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   3446.25м2 

Површина земљишта под објектом  959.04м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно 

 3844.76м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  4185.90м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.55% 

Индекс изграђености  2.18 

Број станова  48 

Број локала  / 

Број паркинг места  48 

Површина зеленила  361.57м2 

Проценат зеленила min. 10% 20.56% 

 
Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности По+П+4. Нулта кота 
објекта је 42.85м.н.в. 
У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  
На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  
На првом,  другом, трећем и четвртом спрату (коте +3.60м, 6.50м, +9.40м и 12.30м) 
пројектовано је по 12 станова, укупно 48 станова. Завршна кровна раван је пројектована као 
раван, непроходни, зелени кров екстезивног типа. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 258.24 м2 282.08 м2 - 
Приземље  52.73 м2   67.66 м2   64.44 м2 

I спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

II спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

III спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

IV спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

Укупно 3446.25 м2 4185.90 м2   3844.76 м2 
Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 
Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  
Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 
Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и 
контролисани и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан 
обезбедити одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске 
елементе конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте 
шипке, глатка за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 
Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 
За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 
Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 
Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 



  

 

Кров је раван, непроходан, зелени екстезивног типа, са засадима који имају мали корен и не 
захтевају често одржавање. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 
Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  
Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 
Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 
Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  
Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а 
испод завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 
200W или сл. 
Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 
Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 
 



УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-
а димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило 
врата са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним 
фурниром И класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник 
се изводи у ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом 
за импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 
Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 
Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 
Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 48 стана предвиђена су 48 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 
2100 Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 

______________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 258.24 м2 282.08 м2 - 

Приземље  52.73 м2   67.66 м2   64.44 м2 

I спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

II спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

III спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

IV спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

Укупно 3446.25 м2 4185.90 м2   3844.76 м2 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин 56470.00м2 

Површина 3272/4 1758.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта 3446.25м2 

Површина земљишта под објектом 959.04м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно

3844.76м2 

Укупна БРУТО изграђена површина 4185.90м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.55% 

Индекс изграђености 2.18 

Број станова 48 

Број локала / 

Број паркинг места 48 

Површина зеленила 361.57м2 

Проценат зеленила min. 10% 20.56% 

Одговорни пројектант: 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу стамбени објекта бр. 4, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин, бруто површине 4185.90м2 износи 
416.287.755,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 
 
 

____________________________ 
 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Лиценца бр. 300 К973 12 

  



1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

4.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
4.2 – Основа подрума  Р 1:200 
4.3 – Основа приземља Р 1:200 
4.4 – Основа I, II, III и IV спрата Р 1:200 
4.5 – Основа кровних равни        Р 1:200 
4.6 – Пресек 1-1    Р 1:200 
4.7 – Изглед – Југоисток      Р 1:200 
4.8 – Изглед – Југозапад   Р 1:200 
4.9 – Изглед – Северозапад        Р 1:200 
4.10 – Изглед – Североисток  Р 1:200 
4.11 – 3Д приказ 



 

 

0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 4,  спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. 
Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 

Потпис:  

Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 

Потпис:  

Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/0 

Место и датум: Ниш, јун 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбеног објекта бр. 4, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-4/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-4/1 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
Потпис:  
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Бранка Ћопића 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/4 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2460800-Д-10.08-39651/2-2022 
од 02.03.2022. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 
 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и / 



 

 

сигурности у испоруци електричне 
енергије 
 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. број 

D211-152601/3-2023 од 06.04.2023. године 

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: Површина к.п.бр. 3272  
К.О. Неготин 
56470.00м2 
 
Површина 
грађевинске парцеле 
3272/4 
1758.00м2 
 

укупна БРГП надземно: 3874.76м2 

укупна БРУТО изграђена површина: 4185.90м2 

укупна НЕТО површина: 3446.25м2 

површина приземља: 64.44 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: 959.04м2 
54.55% 

спратност (надземних и подземних етажа): Пo+П+4 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина објекта - венца 
+15.80м 

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина објекта – венца 
58.65м.н.в. 



 

 

спратна висина: 2.90 м, 3.60 м, 2.80 м 

број функционалних јединица/број станова: 48 (48 стана) 

број паркинг места: 48 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: контактна фасада 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: ПВЦ мембрана 

проценат зелених 
површина: 

   20.56%  

индекс заузетости:  54.55% 

индекс 
изграђености: 

 2.18 

предрачунска 
вредност објекта: 

416.287.755,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат, спратности По+П+4 бр. 4, у Неготину, 
ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 4, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат бр. 4, спратности По+П+4 пројектован је у Неготину, на к.п.бр.3272/4 К.О. 
Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова 
грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/4 површине 1758м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/4 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/2, док је у наставку на северној страни предвиђена 
новоформирана парцела 3272/3. Терен је приближно раван.  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/4  1758.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   3446.25м2 

Површина земљишта под објектом  959.04м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  3844.76м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  4185.90м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.55% 

Индекс изграђености  2.18 

Број станова  48 

Број локала  / 

Број паркинг места  48 

Површина зеленила  361.57м2 

Проценат зеленила min. 10% 20.56% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности По+П+4. Нулта кота 
објекта је 42.85м.н.в. 



 

 

У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  

На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  

На првом,  другом, трећем и четвртом спрату (коте +3.60м, 6.50м, +9.40м и 12.30м) 
пројектовано је по 12 станова, укупно 48 станова. Завршна кровна раван је пројектована као 
раван, непроходни, зелени кров екстезивног типа. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 258.24 м2 282.08 м2 - 

Приземље  52.73 м2   67.66 м2   64.44 м2 

I спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

II спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

III спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

IV спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

Укупно 3446.25 м2 4185.90 м2   3844.76 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити 
одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе 
конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка 
за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван, непроходан, зелени екстезивног типа, са засадима који имају мали корен и не 
захтевају често одржавање. 



 

 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод 
завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W 
или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

 



 

 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за 
импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 48 стана предвиђена су 48 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 
 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 4, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 
К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
 Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта: Иван Костић 

Потпис: 

Одговорни пројектант: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Број лиценце: 300 К973 12 

Потпис: 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина

1.7. Графичка документација: 
4.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
4.2 – Основа подрума  Р 1:200 
4.3 – Основа приземља Р 1:200 
4.4 – Основа I, II, III и IV спрата Р 1:200 
4.5 – Основа кровних равни        Р 1:200 
4.6 – Пресек 1-1    Р 1:200 
4.7 – Изглед – Југоисток      Р 1:200 
4.8 – Изглед – Југозапад   Р 1:200 
4.9 – Изглед – Северозапад        Р 1:200 
4.10 – Изглед – Североисток  Р 1:200 
4.11 – 3Д приказ 



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу стамбеног 
објекта бр. 4, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. 
Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх.     300 К973 12 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
стамбеног објекта, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 
(Г.П.2-2)  К.О. Неготин: 
 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, 

прописима, стандардима и нормативима из области изградње објеката и 
правилима струке; 

2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 
за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
 
 
Број лиценце: 300 К973 12 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-4/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбени објекат бр. 4, спратности По+П+4, у Неготину, 
ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 4, спратности По+П+4, 
у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбени објекат спратности По+П+4 пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин. 
Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира нова грађевинска 
парцела за предметни објекат (парцела 3272/4 површине 1758м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/4 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/2, док је у наставку на северној страни предвиђена 
новоформирана парцела 3272/3 . Терен је приближно раван.  
 

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин   56470.00м2 

Површина 3272/4  1758.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта   3446.25м2 

Површина земљишта под објектом  959.04м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно 

 3844.76м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  4185.90м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.55% 

Индекс изграђености  2.18 

Број станова  48 

Број локала  / 

Број паркинг места  48 

Површина зеленила  361.57м2 

Проценат зеленила min. 10% 20.56% 

 
Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбеног објекта, спратности По+П+4. Нулта кота 
објекта је 42.85м.н.в. 
У подруму, на нивоу -2.80м (40.05 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  
На нивоу приземља је предвиђен стамбени улаз у објекат и паркинг простор испод већег дела 
објекта. Кота приземља је такође +-0.00м (42.85 м.н.в).  
На првом,  другом, трећем и четвртом спрату (коте +3.60м, 6.50м, +9.40м и 12.30м) 
пројектовано је по 12 станова, укупно 48 станова. Завршна кровна раван је пројектована као 
раван, непроходни, зелени кров екстезивног типа. 

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 258.24 м2 282.08 м2 - 
Приземље  52.73 м2   67.66 м2   64.44 м2 

I спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

II спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

III спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

IV спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

Укупно 3446.25 м2 4185.90 м2   3844.76 м2 
Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 
Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  
Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 
Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и 
контролисани и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан 
обезбедити одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске 
елементе конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте 
шипке, глатка за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 
Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 
За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је 
очитати нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа 
међуспратне конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру 
примопредаје објекта дати резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба 
наставити и минимум једну годину након изградње објекта. 
Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 
Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 



  

 

Кров је раван, непроходан, зелени екстезивног типа, са засадима који имају мали корен и не 
захтевају често одржавање. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=25.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 
Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида 
од гитер блока дебљине д=25цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  
Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=25цм и опекарских 
блокова д=10.0цм. 
Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 
Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  
Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих 
дебљине 6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а 
испод завршне облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 
200W или сл. 
Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 
Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са 
следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој 
Sarnavert Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни 
малтер. Равна проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под 
(композит дрвета) 2цм на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, 
геотекстил, ФПО мембрана Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, 
парна брана Sarnavap 5000Е или друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано 
бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са 
хидроизолационом ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и 
изводи се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 
 



УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-
а димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило 
врата са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним 
фурниром И класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник 
се изводи у ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом 
за импрегнацију и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити 
дихтунг траку од неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији 
произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 
Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 
Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 
Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, што 
је и остварено. За 48 стана предвиђена су 48 паркинг места у нивоу партера.  

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 
2100 Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 

______________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 258.24 м2 282.08 м2 - 

Приземље  52.73 м2   67.66 м2   64.44 м2 

I спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

II спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

III спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

IV спрат 783.82 м2 959.04 м2 945.08 м2 

Укупно 3446.25 м2 4185.90 м2   3844.76 м2 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272 К.О. Неготин 56470.00м2 

Површина 3272/4 1758.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта 3446.25м2 

Површина земљишта под објектом 959.04м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина 
надземно

3844.76м2 

Укупна БРУТО изграђена површина 4185.90м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 54.55% 

Индекс изграђености 2.18 

Број станова 48 

Број локала / 

Број паркинг места 48 

Површина зеленила 361.57м2 

Проценат зеленила min. 10% 20.56% 

Одговорни пројектант: 

____________________________ 
Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 К973 12 



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу стамбени објекта бр. 4, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Бранка Ћопића, на к.п.бр. 3272/4 К.О. Неготин, бруто површине 4185.90м2 износи 
416.287.755,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 
 
 

____________________________ 
 

Марјан Петровић, дипл. инж. арх. 
Лиценца бр. 300 К973 12 

  



1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

4.1 – Ситуациони план  Р 1:250 
4.2 – Основа подрума  Р 1:200 
4.3 – Основа приземља Р 1:200 
4.4 – Основа I, II, III и IV спрата Р 1:200 
4.5 – Основа кровних равни        Р 1:200 
4.6 – Пресек 1-1    Р 1:200 
4.7 – Изглед – Југоисток      Р 1:200 
4.8 – Изглед – Југозапад   Р 1:200 
4.9 – Изглед – Северозапад        Р 1:200 
4.10 – Изглед – Североисток  Р 1:200 
4.11 – 3Д приказ 
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STAMBENI OBJEKAT
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/74 (g.p.3272/4), K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.
Slaviša Kondić d.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a.

URBANISTIČKI PARAMETRI

Parametar
planom zahtevano ostvareno

Površina k.p.br. 3272 K.O. Negotin

- 56470m2

Površina građevinske parcele GP 2.2
600m2 1758.00m2

Ukupna neto površina
- 3446.25m2

Površina zemljišta pod objektom

- 959.04m2

BRGP - 3844.76m2

Ukupna bruto površina

- 4185.90m2

Spratnost
max. P+6 Po+P+4

Iz max. 60% 54.55%

Ii - 2.18

Broj stanova

- 48

Broj parking mesta

48 48

Površina zelenila - 361.57m2

Procenat zelenila min. 10% 20.56%

 +
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OSNOVA PODRUMA

LEGENDA PROSTORIJA - PODRUM

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²)

1  STEPENIŠTE 7.83

2  LIFT 2.96

3 PROSTORIJA ZA NADPRITISAK 6.18

4  TEHNIČKA PROSTORIJA 10.73

5 OSTAVE 230.54

UKUPNA NETO POVRŠINA 258.24

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 282.08
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OSNOVA PRIZEMLJA

LEGENDA PROSTORIJA - PRIZEMLJE

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 14.40

52.73
2  LIFT 2.96

3  ULAZNI HOL 24.00

4  VETROBRAN 11.37

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 52.73

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 67.66

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 64.44
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OSNOVA TIPSKOG  SPRATA
(I - IV)
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LEGENDA PROSTORIJA - I,II, III i IV SPRAT

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 12.18

87.872  LIFT 2.96

3  KORIDOR 72.73

STANOVI
1-11

13-23
25-35
25-35
37-47

 ULAZ 6.37

61.63

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 20.72

 KUHINJA 4.03

 SPAVAĆA SOBA 10.53

 DEČIJA SOBA 8.61

 WC 1.64

 KUPATILO 3.97

TERASA 5.76

STANOVI
12,24,36,48

 ULAZ 1.56

39.54

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 19.62

 KUHINJA 4.06

 DEČIJA SOBA 8.09

 KUPATILO 3.93

TERASA 2.28

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA NA ETAŽI 717.47

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA - 3% 695.95

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 783.82

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 959.04

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 945.08
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    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

projektant

STAMBENI OBJEKAT 4
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/4 (g.p.3272/4), K.O. Negotin

Slaviša Kondić d.i.a.

Marjan Petrović, d.i.a.
licenca br. 300 K973 12

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a. 1:200 4.8

SEVEROZAPADNA FASADA



PRIZEMLJE (NULTA KOTA OBJEKTA)

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

VENAC - VISINA OBJEKTA

D

+ 3.60 (46.45)

+ 6.50 (49.35)

+  9.40 (52.25)

+ 12.30 (55.15)

+ 15.80 (58.65)

   0.00 (42.85)

C B A

4.91:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

projektant

STAMBENI OBJEKAT 4
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/4 (g.p.3272/4), K.O. Negotin

Slaviša Kondić d.i.a.

Marjan Petrović, d.i.a.
licenca br. 300 K973 12

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a.

JUGOZAPADNA FASADA



4.101:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

projektant

STAMBENI OBJEKAT 4
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/4 (g.p.3272/4), K.O. Negotin

Slaviša Kondić d.i.a.

Marjan Petrović, d.i.a.
licenca br. 300 K973 12

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a.

SEVEROISTOČNA FASADA

DCBA

PRIZEMLJE (NULTA KOTA OBJEKTA)

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

VENAC - VISINA OBJEKTA

+ 3.60 (46.45)

+ 6.50 (49.35)

+  9.40 (52.25)

+ 12.30 (55.15)

+ 15.80 (58.65)

   0.00 (42.85)



2.111:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

projektant

STAMBENI OBJEKAT
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/4 (g.p.3272/4), K.O. Negotin

Slaviša Kondić d.i.a.

Marjan Petrović, d.i.a.
licenca br. 300 K973 12

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a.

3D PRIKAZ



2.121:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

projektant

STAMBENI OBJEKAT
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/4 (g.p.3272/4), K.O. Negotin

Slaviša Kondić d.i.a.

Marjan Petrović, d.i.a.
licenca br. 300 K973 12

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Katarina Medar m.i.a.

Sofija Ickovski m.i.a.

3D PRIKAZ



 

 

0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат бр. 5, спратности 
По+П+4, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на 
к.п.бр. 3272/5 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 

Потпис:  

Главни пројектант: Катарина Медар, маст. инж. арх. 

рој лиценце: 210A03420 

Потпис:  

Број техничке документације: 017/23-ИДР-5/0 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 

  



 

 

0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 
за израду Идејног решења за изградњу Стамбено-пословног објекта бр. 5, спратности 
По+П+4, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/5 К.О. Неготин одређује 
се: 
 
 
 
 
Катарина Медар, маст. инж. арх.     210A03420 
 
 
 
 
 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
  



 

 

0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-5/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-5/1 

 
  



 

 

0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : Катарина Медар, маст. инж. арх. 
Број лиценце: 210A03420 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : Катарина Медар, маст. инж. арх. 
Број лиценце: 210A03420 
 
Потпис:  
  



 

 

0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Изградња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 
 

112222 – Издвојене и остале стамбене зграде 
са више од три стана, као што су стамбени 
блокови, куће са апартманима и сл. у којима 
су станови намењени за стално становање 
или за повремени боравак 
Преко 2.000 м2 или П+4+Пк (Пс) 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Новопројектована б.б. 

број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/5 К.О. Неготин 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна 
мрежа 

Према условима Електродистрибуција 
Србије, Огранак „Електродистрибуција 
Зајечар) број 2460800-Д-10.08-39651/2-2022 
од 02.03.2022. године 

Укупни капацитет / 

Врста прикључка / 

Врста мерног уређаја / 

Начин грејања / 

Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 



 

 

Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 
енергије 
 

/ 

Друга инфраструктура  

прикључак на водоводну мрежу  Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на канализациону мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на топловодну мрежу Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

Према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. број 

D211-152601/3-2023 од 06.04.2023. године 

прикључак на јавну површину Према условима Јавног предузећа за 
комуналне делатности „Бадњево“ број 1021-

06/2023-1 од 18.04.2023. године 

 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: Површина к.п.бр. 3272 
К.О. Неготин 
56470.00м2 
 
Површина 
грађевинске парцеле 
3275/5 
1358.00м2 
 

укупна БРГП надземно: 2365.95м2 

укупна БРУТО изграђена површина: 2658.48м2 

укупна НЕТО површина: 2186.37м2 

површина приземља: 282.68 м2 

површина земљишта под објектом/заузетост: 545.02м2 
40.13% 

спратност (надземних и подземних етажа): Пo+P+4 

висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина објекта - венца 
+16.50м 



 

 

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина објекта – венца 
58.50м.н.в. 

спратна висина: 2.90 м, 3.60 м, 2.80 м 

број функционалних јединица/број станова: 33 (32 стана и 1 локал) 

број паркинг места: 35 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: контактна фасада 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: ПВЦ мембрана 

проценат зелених 
површина: 

   11.12%  

индекс заузетости:  40.13% 

индекс 
изграђености: 

 1.74 

предрачунска 
вредност објекта: 

156.850.320,00 РСД 

  



 

 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат бр. 5, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/5 К.О. 
Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбено-пословног објекта бр. 5, спратности 
По+П+4, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/5 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат бр. 5, спратности По+П+4  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 
3272/5 К.О. Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира 
нова грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/5 површине 1358м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/5 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну саобраћајницу. Терен је 
приближно раван.  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272  К.О. Неготин  56470.00м2 

Површина 3272/5  1358.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта 5  2186.37м2 

Површина земљишта под објектом  545.02м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  2365.95м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  2658.48м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 40.13% 

Индекс изграђености  1.74 

Број станова  32 

Број локала  1 

Нето површина локала  208.07м2 

Број паркинг места  35 

Површина зеленила  151.02м2 

Проценат зеленила min. 10% 11.12% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 



 

 

 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбено-пословног објекта, спратности По+П+4. 
Нулта кота објекта је 42.00м.н.в. 

У подруму, на нивоу -2.20м (39.80 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка просторија.  

На приземљу је предвиђен пословни простор (један локал), као и стамбени улаз у објекат. Кота 
приземља је +0.60м (42.60 м.н.в).  

На првом,  другом и трећем спрату (коте +4.20м, 7.10м и +10.00м) пројектовано је по 9 станова, 
укупно 27 станова. На четвртом спрату (ниво 12.90м) пројектовано је 5 станова са јужне стране, 
док је са северне стране формирана заједничка тераса.  

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 173.88 м2 208.38 м2 - 

Приземље 251.31 м2 282.68 м2 280.08 м2 

I спрат 446.21 м2 545.02 м2 535.35 м2 

II спрат 435.16 м2 532.46 м2 522.79 м2 

III спрат 446.21 м2 545.02 м2 535.35 м2 

IV спрат 433.60 м2 544.92 м2 492.38 м2 

Укупно 2186.37 м2 2658.48 м2 2365.95 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима, зидним платнима и 
гредама. Међуспратна конструкција је пуна, армиранобетонска. Темељење се врши на 
армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани као 
армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са арматуром 
Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити вибрирање 
бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 



 

 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван, непроходан, а у делу IV спрата проходан.. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=20цм, односно армираног 
бетона дебљине д=20.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
гитер блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна д=15.0цм, 
лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни, силиконски малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских блокова 
д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ФПО мембрана у систему Sikaproof, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 40цм. Ко завршна облога изводи се армирани 
цементни естрих д=6цм и керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни или проходни. Непроходни кров изводи се са следећим 
слојевима (гледано одозго на доле): слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој Sarnavert 
Aquardain 550, ФПО мембрана Sarnafil TG 66, термоизолација XПС 20цм, парна брана Sarnavap 
5000Е, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм и продужни малтер. Равна 
проходна тераса изводи се у следећим слојевима: WPC композитни под (композит дрвета) 2цм 
на потконструкцији, армирани цементни естрих 5цм, ПЕ фолија, геотекстил, ФПО мембрана 
Sarnafil TG 66 или друга одговарајућа, термоизолација XPS 20цм, парна брана Sarnavap 5000Е или 
друга одговарајућа, слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, продужни 
малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 



 

 

Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора. За 32 стана и 208.07м2 пословног 
простора потребно је 35 паркинг места, што је и остварено. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

Одговорни пројектант: 
 
 

____________________________ 
Катарина Медар, маст. инж. арх 

Лиценца бр. 210A03420 
 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 
 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат бр. 5, спратности 
По+П+4, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на 
к.п.бр. 3272/5 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

За грађење / извођење радова: изградња 

Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант: Катарина Медар, маст. инж. арх. 

Број лиценце: 210A03420 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-5/1 

Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина  

1.7. Графичка документација: 
5.1 – Ситуациони план      Р 1:200 
5.2 – Основа подрума      Р 1:100 
5.3 – Основа приземља     Р 1:100 
5.4 – Основа I и III спрата     Р 1:100 
5.5 – Основа II спрата      Р 1:100 
5.6 – Основа IV спрата      Р 1:100 
5.7 – Пресек 3-1         Р 1:100 
5.8 – Изглед – Југоисток                       Р 1:100 
5.9 – Изглед – Југозапад                   Р 1:100 
5.10 – Изглед – Северозапад                                  Р 1:100 
5.11 – Изглед – Североисток                   Р 1:100 
5.12 – 3Д приказ    

  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу стамбено-
пословног објекта бр. 5, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на 
к.п.бр. 3272/5 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Катарина Медар, маст. инж. арх. ....................................................................... 210A03420 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-5/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
 



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
стамбено-пословног објекта бр. 5, спратности По+П+4, у Неготину, ул. Новопројектована 
б.б, на к.п.бр. 3272/5 К.О. Неготин: 
 

Катарина Медар, маст. инж. арх. 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 

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

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: Катарина Медар, маст. инж. арх. 
 
Број лиценце: 210A03420 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-5/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: ELIXIR GARDEN NEGOTIN DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Стамбено-пословни објекат бр. 5, спратности По+П+4, у 
Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/5 
К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: нова градња 

ОПШТЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом, и Планом генералне  
регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 
13/2020), израђено је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта бр. 5, спратности По+П+6, 
у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Стамбено-пословни  објекат бр. 5, спратности По+П+4  пројектован је у Неготину, на к.п.бр. 
3272/5 К.О. Неготин. Урбанистичким пројектом је дат предлог парцелације, којим се формира 
нова грађевинска парцела за предметни објекат (парцела 3272/5 површине 1477м2). 

Нова грађевинска парцела 3272/5 са западне стране ослања се на улицу Бранка Ћопића (к.п.бр. 
12920 и 12919/1 К.О. Неготин). Са осталих страна грађевинска парцела се ослања на 
новоформирану парцелу 3272/8 која се издваја за нову приступну саобраћајницу. Терен је 
приближно раван.  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272  К.О. Неготин - 56470.00м2 

Површина грађевинске парцеле 3272/5 600.00м2 1477.00м2 

Укупна НЕТО површина - 2186.37м2 

Површина земљишта под објектом - 545.02м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно - 2365.95м2 

Укупна БРУТО изграђена површина - 2658.48м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 36.90% 

Индекс изграђености - 1.60 

Број станова - 32 

Број локала - 1 

Нето површина локала - 208.07м2 

Број паркинг места 35 35 

Површина зеленила min. 147.70м2 189.14м2 

Проценат зеленила min. 10% 12.81% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 



  

 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња новог стамбено-пословног објекта, спратности По+П+4.  

У подруму, на нивоу -2,40м (39.50 м.н.в.) пројектоване су станарске оставе и техничка 
просторија.  

На приземљу је предвиђен пословни простор (један локал), као и стамбени улаз у објекат. Кота 
приземља је +0.40м (42,30 м.н.в).  

На првом,  другом и трећем спрату (коте +4.00м, 6.90м и +9.80м) пројектовано је по 9 станова, 
укупно 27 станова. На четвртом спрату (ниво 12.70м) пројектовано је 5 станова са јужне стране, 
док је са северне стране формирана заједничка тераса.  

Преглед површина по етажама дат је у Табели 2. 
Етажа П нето П бруто БРГП 

Подрум 173.88 м2 208.38 м2 - 

Приземље 251.31 м2 282.68 м2 280.08 м2 

I спрат 446.21 м2 545.02 м2 535.35 м2 

II спрат 435.16 м2 532.46 м2 522.79 м2 

III спрат 446.21 м2 545.02 м2 535.35 м2 

IV спрат 433.60 м2 544.92 м2 492.38 м2 

Укупно 2186.37 м2 2658.48 м2 2365.95 м2 

Табела 2. – преглед површина по етажама 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструктивни систем је скелетни, са армиранобетонским стубовима и гредама. Међуспратна 
конструкција је полумонтажна типа ‘’ФЕРТ’’ д=20цм.  Темељење се врши на армиранобетонској 
контра плочи (део подрума) и на темељима самцима. Вертикални конструкцијски елементи су 
пројектовани као армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани 
високовредним природно тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је 
раван непроходан кров изнад четвртог спрата, и проходна кровна тераса у северном делу 
четвртог спрата. 

Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити 
одговарајући број репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати 
нулто мерење и након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне 
конструкције водити записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати 
резултате мерења Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну 
годину након изградње објекта. 



  

 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=20цм, односно армираног 
бетона дебљине д=20.0цм и термоизолације (минерална вуна) дебљине д=20цм. 

Предвиђена је контактна фасада са завршном облогом од декоративног малтера. Преко зида од 
гитер блока дебљине д=20цм постављају се термоизолација – камена минерална вуна 
д=15.0цм, лепак и арматурна стаклена мрежица, затим лепак за глетовање, подлога и завршни 
декоративни малтер.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје полудиперзијом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од гранитне керамике до пуне висине просторије. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ПВЦ мембрана обострано заштићена 
геотекстилом, затим ПЕ фолија и заштитни малтер дебљине 5цм, армирано-бетонска контра 
плоча дебљине 40цм, армирани цементни естрих д=6цм и гранитна керамика на лепку.  

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Преко 
међуспратне носеће конструкције поставља се слој еластификованог д=2цм, који има функцију 
звучног апсорбера, а затим PE фолија. Преко њих изводи се армирани цементни естрих дебљине 
6цм и завршна подна облога. У мокрим чворовима, преко цементног естриха, а испод завршне 
облоге од гранитне керамике, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W 
или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје полудисперзијом. 

Кров се изводи се као раван, непроходни, са следећим слојевима (гледано одозго на доле): ПВЦ 
хидроизолациона мембрана Sikaplan 18G или сл., термоизолација XPS 20цм, парна брана 
Sarnavap 5000Е или сл., слој бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, 
продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза који прати функционално 
решење. Обрада фасаде зе контактна фасада са завршним декоративним малтером у светлој, 
белој боји. Визуелно се постиже динамика увођењем жардињера обложених дрветом, које су 
насумично распоређене на фасади.  

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, са хидроизолационом 
ПВЦ мембраном Sikaplan 18G или сл. Хидроизолација мокрих чворова и изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 



  

 

Собна врата су од фурнираног медијапана са одговарајућим оковом. Рам крила врата од МДФ-а 
димензија 35x42мм, са додатним рамом од спорогоућег масива димензија 45x42мм. Крило врата 
са ПП испуном д=42мм обострано је обложено медијапаном д=10мм, фурнираним фурниром И 
класе по шеми столарије и детаљима. Дебљина крила врата је 62мм. Довратник се изводи у 
ширини зида и обложити перваз лајснама. Врата заштитити безбојним премазом за импрегнацију 
и лакирати полиуретанским мат лаком у три слоја. По обиму врата уградити дихтунг траку од 
неопренске гуме. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у систему Алумил С67 у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу 
произвођача и застакљују термопан стаклом д=6+15+4мм, каљеним са спољне стране, са 
нискоемисионим слојем и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.5W/m2K. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

Код отвора без парапета уграђује се заштитна ограда од пластифицираних челичних профила. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне  регулације  за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), потребно је једно паркинг место на један стан, 
односно једно паркинг место на 70м2 пословног простора. За 32 стана и 208.07м2 пословног 
простора потребно је 35 паркинг места, што је и остварено. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције ограда на степеништима и рукохвати. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, прозорске солбанке и сл. извести од пластифицираног у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације. Грејање стамбено породичног објекта је централно, на топлану. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 

Одговорни пројектант: 

______________________________ 
Катарина Медар, маст. инж. арх  

лиценца бр. 210A03420 
  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
 

Етажа П нето стан. 

и локала 

П нето П бруто 

Подрум - 173.88 м2 208.38 м2 
Приземље 208.07 м2 251.31 м2 282.68 м2 

I спрат 362.12 м2 446.21 м2 545.02 м2 

II спрат 362.12 м2 435.16 м2 532.46 м2 

III спрат 362.12 м2 446.21 м2 545.02 м2 

IV спрат 201.18 м2 433.60 м2 544.92 м2 

Укупно 1495.61 м2 2186.37 м2 2658.48 м2 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ  
Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272  К.О. Неготин  56470.00м2 

Површина 3272/5  1358.00 м2 

Укупна НЕТО површина објекта 3  2186.37м2 

Укупна НЕТО површина станова и локала  1495.61 м2 

Површина земљишта под објектом  545.02м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  2365.95м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  2658.48м2 

Спратност max. П+6 По+П+4 

Индекс заузетости max. 60% 40.13% 

Индекс изграђености  1.74 

Број станова  32 

Број локала  1 

Нето површина локала  208.07м2 

Број паркинг места  35 

Површина зеленила  151.02м2 

Проценат зеленила min. 10% 11.12% 

 
Одговорни пројектант: 

 
 

____________________________ 
Катарина Медар, маст. инж. арх 

Лиценца бр. 210A03420 

  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу стамбено-пословног објекта бр. 5, спратности 
По+П+4, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/5 К.О. Неготин, бруто површине 
2658.48м2 износи 187.582.000,00 РСД. 

Одговорни пројектант: 
 
 

____________________________ 
 

Катарина Медар, маст. инж. арх 
Лиценца бр. 210A03420 

  



  

 

1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
5.1 – Ситуациони план      Р 1:250 
5.2 – Основа подрума      Р 1:150 
5.3 – Основа приземља     Р 1:150 
5.4 – Основа I и III спрата     Р 1:150 
5.5 – Основа II спрата      Р 1:150 
5.6 – Основа IV спрата      Р 1:150 
5.7 – Пресек 3-1         Р 1:150 
5.8 – Изглед – Југоисток                       Р 1:150 
5.9 – Изглед – Југозапад                   Р 1:150 
5.10 – Изглед – Северозапад                                  Р 1:150 
5.11 – Изглед – Североисток                   Р 1:150 
5.12 – 3Д приказ  
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5.11:200

SITUACIONI
PLAN

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a.

URBANISTIČKI PARAMETRI

Parametar

planom zahtevano ostvareno

Površina k.p.br. 3272 K.O. Negotin

- 56470m2

Površina građevinske parcele 3272/5

600m2 1358.00m2

Ukupna neto površina

- 2186.37m2

Površina zemljišta pod objektom

- 545.02m2

BRGP - 2365.95m2

Ukupna bruto površina

- 2658.48m2

Spratnost

max. P+6 Po+P+4

Iz max. 60% 40.13%

Ii - 1.74

Broj stanova

- 32

Broj lokala

- 1

Neto površina lokala

- 208.07m2

Broj parking mesta

35 35

Površina zelenila - 151.02m2

Procenat zelenila min. 10% 11.12%

S

Po+P+4

4

6

1

3

2

0

5

2

5

0

1

0

7

7

1

7

0

5

7

4

7

3

5

0

7

1

8

0

1

2

1

2

6

3

7

3

2

2

5

1

8

8

4

2

1

1

4

2

1

5

7

5

8

1

4

4

7

6

3

1

8

5

2

5

5

+     0.60 (42.60)

AutoCAD SHX Text
42.43

AutoCAD SHX Text
42.46

AutoCAD SHX Text
42.44

AutoCAD SHX Text
42.49

AutoCAD SHX Text
42.59

AutoCAD SHX Text
42.41

AutoCAD SHX Text
42.62

AutoCAD SHX Text
42.61

AutoCAD SHX Text
42.63

AutoCAD SHX Text
41.91



5.2

OSNOVA PODRUMA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

S

LEGENDA PROSTORIJA - PODRUM

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²)

1  STEPENIŠTE 11.58

2  LIFT 2.88

3  HOL 9.91

4  TEHNIČKA PROSTORIJA 10.81

5 OSTAVE 138.70

UKUPNA NETO POVRŠINA 173.88

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 208.38

-     2.20 (39.80)

3-1

27.5 630 630 27.5

1315
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5



5.3

OSNOVA PRIZEMLJA
1:150

LEGENDA PROSTORIJA - PRIZEMLJE

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 12.18

43.24

2  LIFT 2.88

3  ULAZNI HOL 14.54

4  VETROBRAN 6.82

5  VETROBRAN 6.82

LOKAL 1

 POSLOVNI PROSTOR 189.08

208.07

 PREDPROSTOR 3.00

 OSTAVA 9.18

 SANITARNI ČVOR 3.41

 SANITARNI ČVOR 3.40

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 251.31

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 282.68

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 280.08

+     0.60 (42.60)

12.5 630 630 630 630 630 22.5

3185

5-2 5-3 5-4 5-5 5-65-1

3-1

3-1

5-d

5-c

5-b

5-a

1
5
5
5

1
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.
5

5
1
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5
1
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5
1
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1
2
.
5

1

2
3

5

4

lok. 1

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 5.31:150

OSNOVA PRIZEMLJA



5.4

OSNOVA I i III SPRATA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

S

LEGENDA PROSTORIJA - I i III SPRAT

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 12.18

84.092  LIFT 2.88

3  KORIDOR 69.03

STANOVI
1-9

19-27

 ULAZ 1.81

41.48

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 18.26

 KUHINJA 2.77

 SPAVAĆA SOBA 10.91

 KUPATILO 4.32

TERASA 3.41

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA 373.32

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA - 3% 362.12

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 446.21

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 545.02

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 535.35

5-1

3-1

+     10.00 (52.00)

5-2 5-3 5-4 5-5 5-6

5-d
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5-a

27.5 630 630 630 630 630 27.5
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3
st. 9, st. 27st. 8, st. 26 st. 1, st. 19 st. 2, st. 20

st. 6, st. 24st. 7, st. 25 st. 4, st. 22 st. 3, st. 21st. 5, st. 23



5.5

OSNOVA II SPRATA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

S

LEGENDA PROSTORIJA - II SPRAT

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 12.18

73.042  LIFT 2.88

3  KORIDOR 57.98

STANOVI
10-18

 ULAZ 1.81

41.48

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 18.26

 KUHINJA 2.77

 SPAVAĆA SOBA 10.91

 KUPATILO 4.32

TERASA 3.41

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA 373.32

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA - 3% 362.12

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 435.16

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 532.46

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 522.79

5-1

3-1

+     7.10 (49.10)
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5.61:150

OSNOVA IV SPRATA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a.
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1260

3205

S

630 630 27.5

+     12.90 (54.90)

1

2

3
st. 32st. 31

st. 29st. 30 st. 28

LEGENDA PROSTORIJA - IV SPRAT

0ZNAKA NAMENA PROSTORIJE POVRŠINA (m²) Ʃ Pneto (m²)

1  STEPENIŠTE 12.18

232.42
2  LIFT 2.88

3  KORIDOR 40.87

4  KROVNA TERASA 176.49

STANOVI
28-32

 ULAZ 1.81

41.48

 DNEVNI BORAVAK SA TRPEZARIJOM 18.26

 KUHINJA 2.77

 SPAVAĆA SOBA 10.91

 KUPATILO 4.32

TERASA 3.41

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA 207.40

UKUPNA NETO POVRŠINA STANOVA - 3% 201.18

UKUPNA NETO POVRŠINA ETAŽE 433.60

BRUTO POVRŠINA ETAŽE 544.92

BRUTO RAZVIJENA GRADJEVINSKA POVRŠINA ETAŽE 492.38



5.7

PRESEK 3-1
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

PRIZEMLJE

PODRUM

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

VENAC - VISINA OBJEKTA

5-a5-b5-c5-d

- 2.20 (39.80)

+ 0.60 (42.60)

+ 4.20 (36.20)

+ 7.10 (49.10)

+ 10.00 (52.00)

+ 12.90 (54.90)

+ 16.50 (58.50)

   0.00 (42.00)

+ 17.50 (59.50)

NULTA KOTA OBJEKTA 3



5.8

JUGOISTOČNA FASADA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

PRIZEMLJE

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

VENAC - VISINA OBJEKTA

+ 0.60 (42.60)

+ 4.20 (36.20)

+ 7.10 (49.10)

+ 10.00 (52.00)

+ 12.90 (54.90)

+ 16.50 (58.50)

5-2 5-3 5-4 5-5 5-65-1



5.9

JUGOZAPADNA FASADA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

PRIZEMLJE

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

VENAC - VISINA OBJEKTA

+ 0.60 (42.60)

+ 4.20 (36.20)

+ 7.10 (49.10)

+ 10.00 (52.00)

+ 12.90 (54.90)

+ 16.50 (58.50)

5-a5-b5-c5-d



5.10

SEVEROZAPADNA FASADA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

PRIZEMLJE

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

VENAC - VISINA OBJEKTA

+ 0.60 (42.60)

+ 4.20 (36.20)

+ 7.10 (49.10)

+ 10.00 (52.00)

+ 12.90 (54.90)

+ 16.50 (58.50)

5-25-35-45-55-6 5-1



5.11

SEVEROISTOČNA FASADA
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150

PRIZEMLJE

IV SPRAT

III SPRAT

II SPRAT

I SPRAT

VENAC - VISINA OBJEKTA

+ 0.60 (42.60)

+ 4.20 (36.20)

+ 7.10 (49.10)

+ 10.00 (52.00)

+ 12.90 (54.90)

+ 16.50 (58.50)

5-a 5-b 5-c 5-d



5.12

3D PRIKAZ
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

projektant

projektant

projektant

Nemanja Ranđelović aps. arh.

Stefan Grčak m.i.a

Nataša Petković d.i.a

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

IDEJNO REŠENJE

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

Elixir Garden Negotin doo,
Prahovo, Braće Jugovića 2

    ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
   +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

jul 2023.

glavni
projektant

Katarina Medar, m.i.a.
licenca br. 210A03420

Nemanja Ranđelović aps. arh.

STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT 5
SPRATNOSTI Po+P+4,

na k.p.br. 3272/5, K.O. Negotin

Stefan Grčak m.i.a

Slaviša Kondić d.i.a.
licenca broj 300 M552 13

Vladana Petrović d.i.a

Nataša Petković d.i.a

projektant Sofija Ickovski m.i.a. 1:150



0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 
 
Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
Објекат: Предшколска установа, спратности П+0, у Неготину, 

ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/6              
К.О. Неготин 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: изградња 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: др Милан Танић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 М554 13 
 
 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-6/0 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
 



 
0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 
 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 
 

 
Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 

 
 
за израду Идејног решења за изградњу Предшколске установе спратности П+0, у 
Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/6 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
др Милан Танић, дипл.инж.арх. .........................................................................300 М554 13 
 
 
 
 
 
 
Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор  
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
 



 
0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-6/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-6/1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : др Милан Танић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 M554 13 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : др Милан Танић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 M554 13 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
тип објекта: Слободностојећи објекат 
врста радова : Изградња 
категорија објекта: В 
класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 
 

126310 - Зграде у којима се обавља 
предшколско образовање (јаслице, вртићи) 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне регулације за насеље  Неготин, (“Службени лист 
општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Новопројектована б.б. 
број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/6 К.О. Неготин 

 
ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 
Електроенергетска дистрибутивна мрежа 
Укупни капацитет 43,60 kW (једновремена снага) 
Врста прикључка Индивидуални/типски, трајни 
Врста мерног уређаја Директна мерна група - ДМГ 

Трофазно двотарифно бројило 
Лимитатори 3х63А  

Начин грејања Даљинско, топлана 
Потребан енергетски капацитет за 
различите намене ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу ( разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
овјеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 
енергије 

/ 

Друга инфраструктура  
прикључак на водоводну мрежу  Q=0,86 l/s, прикључак DN25 



спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Q=10,00 l/s, прикључак DN80 

прикључак на канализациону мрежу Q=5,45 l/s, прикључак DN150 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Q=9,91 l/s, прикључак DN150 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д.  

прикључак на јавну површину на улицу Новопројектованa 

 
 
ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: 1713.00м2 
укупна БРГП надземно: 581.81 м2 
укупна БРУТО изграђена површина: 581.81 м2 
укупна НЕТО површина: 420.72 м2 
површина приземља: 581.81 м2 
површина земљишта под објектом/заузетост: 581.81 м2 

33.96% 
спратност (надземних и подземних етажа): П+0 
висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина венца је +4.45м  
Висина објекта је 
+5.75м. 

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина венца је 46.90 
м.н.в. Висина објекта 
48.20 м.н.в. 

спратна висина: 3.78 м 
број функционалних јединица/број станова: 1 
број паркинг места: 11 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Композитни панели, 
пластифициране 
алуминијумске ламеле 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 1% 

материјализација крова: Зелени кров 
проценат зелених 
површина: 

   37.57%  

индекс заузетости:  33.96% 
индекс 
изграђености: 

 0.34 

предрачунска 
вредност објекта: 

47.623.000,00 РСД 

 

 



 

0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Предшколска установа, спратности П+0, у Неготину, ул. 
Новопројектована, на к.п.бр. 3272 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  0- главна свеска 

За грађење/извођење радова: изградња 

ОПШТЕ 
На основу пројектног задатка инвеститора, важеће регулативе, Плана генералне регулације за 
насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), 
израђено је Идејно решење за изградњу предшколске установе, спратности П+0, у Неготину, ул. 
Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/6 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 
Пројектована предшколска установа, спратности П+0, налази се у Неготину у улици 
Новопројектована б.б, на катастарској парцели број 3272/6 К.О. Неготин. 
Пешачки приступ парцели предвиђен је са северне стране из улице Новопројектоване. На 
источној страни на к.п.бр. 3272/7 планирани су спортски терени. Са јужне стране належе на 
Новопројектовану улицу. Колски приступ предвиђен је са западне стране, где су планирана 11 
паркинг места. 
Терен предметне парцеле на којој је предвиђена изградња предшколске установе  је 
релативно раван. Kота терена је +0.00 (42.45 м.н.в.). Кота пода приземља је +0.05м (42.50 
м.н.в.). Висина венца је +4.45м (46.90 м.н.в.). Висина објекта је +5.75м (48.20 м.н.в.) 
Површина к.п.бр. 3272/6 К.О.Неготин износи 1713.00м².  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/6 К.О.Неготин  1713.00м2 
Укупна НЕТО површина  420.72м2 
Површина земљишта под објектом  581.81м2 
Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  581.81м2 
Укупна БРУТО изграђена површина  581.81м2 
Спратност max. П+0 П+0 
Индекс заузетости max. 60% 33.96% 
Индекс изграђености / 0.34 
Број функционалних јединица / 1 
Број паркинг места 8 11 
Површина зеленила  643.60м2 
Проценат зеленила 10-30% 37.57% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



ФУНКЦИЈА 
Предмет Идејног решења је изградња предшколске установе, спратности П+0.  
Објекат предшколске установе је, поред осталог, програмски одређен у складу са  
Правилником о ближим условима за оснивање, почетак рада и обављање делатности 
предшколске установе ("Сл. гласник РС - Просветни гласник", бр. 1/2019). Садржи 2 просторије 
за децу, односно 2 васпитне групе. Свака просторија за децу састоји се од собе за васпитно-
образовни рад (собе за децу), гардеробе и санитарне просторије. Између соба за децу, 
предвиђен је плато у виду полуатријума, за игру и боравак деце на отвореном простору. 
Собама за децу приступа се из улазног хола. Уз улазни хол предвиђен је и вишенаменски 
простор, који може добити различите функције (васпитно-образовни рад, одржавање 
састанака, организација приредби, изложби, радионица за децу и родитеље, итд). 
Главни улаз у објекат предвиђен је са северне стране. Уз улазну партију предвиђени су тријажа 
и соба за васпитаче, са простором за стручну литературу и дечје књиге и делом за изолацију, 
као и две канцеларије за администрацију са припадајућим тоалетима. 
Економски улаз у објекат предвиђен је са западне стране. Планирана је дистрибутивна кухиња, 
у непосредној вези са улазним холом, са пратећим магацинским просторима. У овом делу 
објекта предвиђени су техничка просторија, тоалети и гардеробе за раднике, остава, као и 
просторија за одлагање прибора за одржавање са трокадером. 
 
Преглед површина приземља дат је у Табели 2. 
 
Озн. Намена П (м2)  Под Зид 

1 Ветробран 7,34  ПВЦ под Дисперзија 

2 Хол 38,80  ПВЦ под Дисперзија 

3 Вишенамснски простор 40,49  ПВЦ под Керамика 

 
4 

 

 

 

Тријажа 

 

 

4,16  ПВЦ под Дисперзија  

5 Просторија за васпитаче 28,00  ПВЦ под Дисперзија 

6 Соба за децу 2х57,91=115,82  ПВЦ под Дисперзија  

7 Гардероба 2х10,56=21,12  ПВЦ под Дисперзија 

 
8 Санитарни чвор 2х8,64=17,28  Керамика Керамика 

9 Ходник 1 29,58  ПВЦ под Дисперзија 

10 Ходник 2 9,87  ПВЦ под Дисперзија 

11 Канцеларија 1 14,34  ПВЦ под Дисперзија 

12 Канцеларија 2 13,29  ПВЦ под Дисперзија. 

13 Ходник 3 3,54  ПВЦ под Дисперзија 

14 Санитарни чвор  5,40  Керамика Керамика 

15 Ветробран 2,85  ПВЦ под Дисперзија 

16 Ходник 4 16,96  ПВЦ под Дисперзија 

17 Дистрибутивна кухиња 25,05  Керамика Керамика 

18 Магацин 2х5,89=11,78  Керамика Керамика 

19 Техничка просторија 12,93  Керамика Керамика 

20 Остава 3,80  Керамика Керамика 



21 Гардероба за запослене 7,58  Керамика Керамика 

22 Просторија за одржавање 3,75  Керамика Керамика. 

 П нето 433,73 м2 

 П нето-3% 420,72 м2 

 П бруто 581,81 м2 

23 Плато на отвореном                                                             WPC декинг 79,80    
 

 

Табела 2. – преглед површина 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструкција је пројектована као армиранобетонска (АБ), монолитна, ливена на лицу места. 
Основни конструктивни систем је комбинација рамова и АБ зидова.  Међуспратна конструкција 
је монолитна армиранобетонска плоча дебљине 20цм. Темељење се врши на 
армиранобетонским темељним стопама. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани 
као армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 

Поред главних стубова у систему постоје и вертикални серклажи, који су пројектовани на 
местима сутицања и сучељавања зидова испуне као и код зидова велике дужине. Вертикални 
серклажи изводе се након израде основног носећег система, после зидања зидова испуне.  
Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  

Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити 
одговарајуће атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе 
конструкција, пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка 
за узенгије и мрежа за зидове и плоче. 

Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити мин. по 4 
репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати нулто мерење и 
након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне конструкције водити 
записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати резултате мерења 
Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну годину након 
изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

Кров је раван и непроходан.  

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 



бетона дебљине д=20.0цм и д=25цм, и термоизолације (импрегнирана камена минерална 
вуна) дебљине д=15цм. 

Предвиђена је израда проветрене фасаде. Фасада је обложена композитним фасадним 
панелима, изведеним у систему проветрене фасаде. Преко зида од гитер блока дебљине 
д=25цм постављају се термоизолација – импрегнирана камена минерална вуна д=15.0цм, 
паропропусна-водонепропусна фолија и фасадни панели на одговарајућој потконструкцији, са 
проветреним ваздушним слојем д=4цм и д=14цм. 

Делови фасаде облажу се пластифицираним алуминијумским ламелама димензија 5х10цм, 
вертикално постављеним на међусобном растојању према пројекту. Ламеле носи 
хоризонтално алуминијумска потконструкција која одваја вертикалне алуминијумске ламеле 
5цм од завршно обрађене фасаде декоративним малтером. 

Предвиђени фасадни зидови имају одговарајући коефицијент пролаза топлоте, онемогућују 
стварање кондензата и у складу су са стандардима (за II климатску зону). Архитектонско-
статичко решење обезбеђује фасадном зиду конструктивну компактност и своди могућност 
појаве топлотних мостова на најмању могућу меру. 

Преградни зидови се израђују од гипс-картонских плоча на металној потконструкцији, гитер 
блока д=25.0цм и шупље опеке д=12.0цм. 

Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје дисперзивном бојом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од гранитне керамике до пуне висине просторије. 

Подови приземља изводе се као подови на тлу. Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и подложног 
бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ПВЦ мембрана обострано заштићена 
геотекстилом, затим термоизолациони слој XPS-а д=8цм , ПЕ фолија и заштитни малтер 
дебљине 5цм армирано-бетонска плоча дебљине 15цм, слој звучне изолације 2цм, ПЕ фолија, 
армирани цементни естрих д=6цм, саморазливајућа маса и облога од ПВЦ пода.  

У тоалетима, преко цементног естриха, а испод завршне облоге од гранитне керамике на 
лепку, изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје дисперзијом. Део плафона се 
изводи као спуштени плафон, комбиновано, монолитни од гипс картонских плоча и растер од 
минералних плоча са упуштеним ивицама димензија 30x120цм. 

Кров се изводи се као раван, непроходни, са следећим слојевима (гледано одозго на доле): 
слој земље са биљкама 10цм, дренажни слој Sarnavert Aquardain 550 или сл., ФПО мембрана 
Sarnafil TG 66 или сл., термоизолација XPS 20цм, парна брана Sarnavap 5000Е или сл., слој 
бетона за пад мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза у коме доминирају 
хоризонтални волумени. Додатно, различитом материјализацијом ових волумена, истакнуте су 
различите функционалне целине у основи објекта. Концепт функционалне организације објекта 
утицао је на транспарентан третман фасадних равни, чиме су успостављене повољне просторне 
и визуелне везе објекта са непосредним окружењем. 

Пројектом је предвиђена примена савремених материјала: композитни фасадни панели, 
декоративни малтер, стакло, пластифицирани алуминијум. 

Набавку и уградњу свих фасадних облога извршити уз обавезну консултацију са пројектантом и 
надзорним органом. 

 



ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, зелени, са ФПО 
мембраном Sarnafil TG 66 или сл. Хидроизолација санитарних чворова и чајне кухиње изводи 
се хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 

Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Унутрашња једнокрилна врата су од Ал. профила пластифицираних у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). Конструкција је без термо прекида. Испуна крила врата је од стакла или 
универа у антрацит тону. 

Унутрашњи портали са вратима и фиксним елементима су од каљеног стакла дебљине 10мм и 
каљеног ламинираног стакла 5.5.2. Пројектом ентеријера је могуће предвидети и другачију 
материјализацију портала и улазних врата. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по 
технологији произвођача. 

 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу произвођача, у боји по 
избору пројектанта и застакљују термопан стаклом д=8+15+8мм, каљеним са спољне стране, са 
low emission слојем на унутрашњем стаклу са унутрашње стране и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.1W/m2K. 

Пакети стакла у парапетним пољима до коте најмање 2,0м од готовог пода каљена и 
ламелирана са спољашње и унутрашње стране д=4.4.2мм+15+4.4.2мм.  

Испуна нетранспарентног поља је термоизолациони пакет који се састоји од спољног каљеног-
емајлираног стакла 6мм (спољно стакло је полурефлектујуће) проветреног ваздушног простора, 
минералне вуне дебљине 100 мм постављеној у савијеној кутији од пластифицираног лима, у 
истом тону као и и профили, дебљине 1 мм са унутрашње стране на делу парапетног зида тако 
да формира тзв "shadow box" са предњим стаклом и монтира се у фасаду као компактна 
испуна. Са унутрашње стране, кутија од пластифицираног лима мора бити у равни са 
хоризонталним и вертикалним профилима. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 
 

ПАРКИРАЊЕ 
У складу са Планом генералне регулације за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) потребно је обезбедити 1 паркинг место на 70м2 
пословног простора, односно укупно 8 паркинг места. Пројектом је предвиђено 11 паркинг 
места, од чега 2 паркинг места за особе са инвалидитетом. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције противпожарних врата и рукохвата. 



ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, венце, прозорске банке и сл. извести од композитних панела. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације, инсталације грејања, хлађења и вентилације. Грејање предшколске 
установе је даљинско, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје општине 
Неготин. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 
Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

 

КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Електроенергетика 

Капацитет: 43,60  kW (максимална једновремена снага по јединици) 

Врста бројила: директна мерна група - ДМГ 

Лимитатори: 3х63А 

Врата прикључка: индивидуални/типски 

Карактер прикључка: трајни 

Начин грејања: даљинско, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје 
општине Неготин. 

Водоводна, хидрантска, канализациона и атмосферска мрежа 

Прикључак на водоводну мрежу: Q=0,86 l/s, прикључак DN25 

Спољна и унутрашња хидрантска мрежа: Q=10,00 l/s, прикључак DN80 

Прикључак на канализациону мрежу: Q=5,45 l/s, прикључак DN150 

Прикључак на атмосферску канализацију: Q=9,91 l/s, прикључак DN150 

Прикључак на телекомуникациону мрежу: према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. 

Прикључак на јавну површину: на улицу Новопројектованa 

Одговорни пројектант: 
 

____________________________ 
др Милан Танић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 М554 13 

 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 

 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
Објекат: Предшколска установа, спратности П+0, у Неготину, 

ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/6               
К.О. Неготин 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: изградња 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант: др Милан Танић, дипл. инж. арх.  
Број лиценце: 300 М554 13 
 
 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-6/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина  
- Предрачунска вредност 

1.7. Графичка документација: 
01 – Ситуациони план      Р 1:500 
02 – Основа темеља           Р 1:200 
03 – Основа приземља      Р 1:200 
04 – Основа кровних равни     Р 1:200 
05 – Пресек A-A         Р 1:200 
06 – Пресек Б-Б         Р 1:200 
07 – Изглед – Север                          Р 1:200 
08 – Изглед – Исток                    Р 1:200 
09 – Изглед – Југ                                   Р 1:200 
10 – Изглед – Запад                    Р 1:200 
11 – 3Д приказ     

 
 
 
  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу предшколске 
установе спратности П+0, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/6 К.О. 
Неготин одређује се: 
 
 
 
 
др Милан Танић, дипл.инж.арх. .........................................................................300 М554 13 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-6/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
 



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
предшколске установе спратности П+0, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 
3272/6 К.О. Неготин одређује се: 
 

др Милан Танић, дипл. инж. арх. 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 

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

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: др Милан Танић, дипл. инж. арх. 
 
Број лиценце: 300 М554 13 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-6/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
 

  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Предшколска установа, спратности П+0, у Неготину,       
ул. Новопројектована, на к.п.бр. 3272/6 К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: изградња 

ОПШТЕ 

На основу пројектног задатка инвеститора, важеће регулативе, Плана генералне регулације за 
насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), израђено 
је Идејно решење за изградњу предшколске установе, спратности П+0, у Неготину, ул. 
Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/6 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Пројектована предшколска установа, спратности П+0, налази се у Неготину у улици 
Новопројектована б.б, на катастарској парцели број 3272/6 К.О. Неготин. 

Пешачки приступ парцели предвиђен је са северне стране из улице Новопројектоване. На 
источној страни на к.п.бр. 3272/7 планирани су спортски терени. Са јужне стране належе на 
Новопројектовану улицу. Колски приступ предвиђен је са западне стране, где су планирана 11 
паркинг места. 

Терен предметне парцеле на којој је предвиђена изградња предшколске установе  је релативно 
раван. Kота терена је +0.00 (42.45 м.н.в.). Кота пода приземља је +0.05м (42.50 м.н.в.). Висина 
венца је +4.45м (46.90 м.н.в.). Висина објекта је +5.75м (48.20 м.н.в.) 

Површина к.п.бр. 3272/6 К.О.Неготин износи 1713.00м².  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 
 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/6 К.О.Неготин  1713.00м2 

Укупна НЕТО површина  420.72м2 

Површина земљишта под објектом  581.81м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  581.81м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  581.81м2 

Спратност max. П+0 П+0 

Индекс заузетости max. 60% 33.96% 

Индекс изграђености / 0.34 

Број функционалних јединица / 1 

Број паркинг места 8 11 

Површина зеленила  643.60м2 

Проценат зеленила 10-30% 37.57% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња предшколске установе, спратности П+0.  



  

 

Објекат предшколске установе је, поред осталог, програмски одређен у складу са  Правилником 
о ближим условима за оснивање, почетак рада и обављање делатности предшколске установе 
("Сл. гласник РС - Просветни гласник", бр. 1/2019). Садржи 2 просторије за децу, односно 2 
васпитне групе. Свака просторија за децу састоји се од собе за васпитно-образовни рад (собе за 
децу), гардеробе и санитарне просторије. Између соба за децу, предвиђен је плато у виду 
полуатријума, за игру и боравак деце на отвореном простору. 

Собама за децу приступа се из улазног хола. Уз улазни хол предвиђен је и вишенаменски 
простор, који може добити различите функције (васпитно-образовни рад, одржавање састанака, 
организација приредби, изложби, радионица за децу и родитеље, итд). 

Главни улаз у објекат предвиђен је са северне стране. Уз улазну партију предвиђени су тријажа 
и соба за васпитаче, са простором за стручну литературу и дечје књиге и делом за изолацију, као 
и две канцеларије за администрацију са припадајућим тоалетима. 

Економски улаз у објекат предвиђен је са западне стране. Планирана је дистрибутивна кухиња, 
у непосредној вези са улазним холом, са пратећим магацинским просторима. У овом делу 
објекта предвиђени су техничка просторија, тоалети и гардеробе за раднике, остава, као и 
просторија за одлагање прибора за одржавање са трокадером. 

 

Преглед површина приземља дат је у Табели 2. 

 

Озн. Намена П (м2)  Под Зид 

1 Ветробран 7,34  ПВЦ под Дисперзија 

2 Хол 38,80  ПВЦ под Дисперзија 

3 Вишенамснски простор 40,49  ПВЦ под Керамика 

 
4 

 

 

 

Тријажа 

 

 

4,16  ПВЦ под Дисперзија  

5 Просторија за васпитаче 28,00  ПВЦ под Дисперзија 

6 Соба за децу 2х57,91=115,82  ПВЦ под Дисперзија  

7 Гардероба 2х10,56=21,12  ПВЦ под Дисперзија 

 
8 Санитарни чвор 2х8,64=17,28  Керамика Керамика 

9 Ходник 1 29,58  ПВЦ под Дисперзија 

10 Ходник 2 9,87  ПВЦ под Дисперзија 

11 Канцеларија 1 14,34  ПВЦ под Дисперзија 

12 Канцеларија 2 13,29  ПВЦ под Дисперзија. 

13 Ходник 3 3,54  ПВЦ под Дисперзија 

14 Санитарни чвор  5,40  Керамика Керамика 

15 Ветробран 2,85  ПВЦ под Дисперзија 

16 Ходник 4 16,96  ПВЦ под Дисперзија 

17 Дистрибутивна кухиња 25,05  Керамика Керамика 

18 Магацин 2х5,89=11,78  Керамика Керамика 

19 Техничка просторија 12,93  Керамика Керамика 

20 Остава 3,80  Керамика Керамика 

21 Гардероба за запослене 7,58  Керамика Керамика 

22 Просторија за одржавање 3,75  Керамика Керамика. 



  

 

 П нето 433,73 м2 

 П нето-3% 420,72 м2 

 П бруто 581,81 м2 

23 Плато на отвореном                                                             WPC декинг 79,80  

Табела 2. – преглед површина 

КОНСТРУКЦИЈА 

Конструкција је пројектована као армиранобетонска (АБ), монолитна, ливена на лицу места. 
Основни конструктивни систем је комбинација рамова и АБ зидова.  Међуспратна конструкција 
је монолитна армиранобетонска плоча дебљине 20цм. Темељење се врши на 
армиранобетонским темељним стопама. Вертикални конструкцијски елементи су пројектовани 
као армирано бетонски стубови и платна. Сви пресеци су армирани високовредним природно 
тврдим ребрастим челиком потребних димензија. Предвиђен је раван непроходан кров. 
Поред главних стубова у систему постоје и вертикални серклажи, који су пројектовани на 
местима сутицања и сучељавања зидова испуне као и код зидова велике дужине. Вертикални 
серклажи изводе се након израде основног носећег система, после зидања зидова испуне.  
Минимална арматура за вертикалне серклаже је 4РØ14 и УØ6/7.5/15цм, док је арматура за 
хоризонталне серклаже 4РØ12 и УØ6/10/20цм.  
Сви вертикални бетонски елементи (стубови) објекта прорачунати су за бетон МБ30, док су 
хоризонтални елементи прорачунати за бетон МБ30, док се сви елементи армирају са 
арматуром Бст 500Б, као и арматурним мрежама МА500/560. При уграђивању бетона вршити 
вибрирање бетона. 
Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. Армирани бетони у класичном извођењу за све бетонске елементе конструкција, 
пројектован је МБ30, са арматурном Бст500Б (500/560) – ребрасте шипке, глатка за узенгије и 
мрежа за зидове и плоче. 
Сва арматура мора бити правилно складиштена, савијена и сечена. Не сме бити замашћена, 
прљава или прекомерно зарђала. 
За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити мин. по 4 
репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати нулто мерење и 
након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне конструкције водити 
записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати резултате мерења 
Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну годину након 
изградње објекта. 
Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 
Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 
Кров је раван и непроходан.  
 
МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству, израђују се од опекарског гитер блока дебљине д=25цм, односно армираног 
бетона дебљине д=20.0цм и д=25цм, и термоизолације (импрегнирана камена минерална вуна) 
дебљине д=15цм. 
Предвиђена је израда проветрене фасаде. Фасада је обложена композитним фасадним 
панелима, изведеним у систему проветрене фасаде. Преко зида од гитер блока дебљине 
д=25цм постављају се термоизолација – импрегнирана камена минерална вуна д=15.0цм, 
паропропусна-водонепропусна фолија и фасадни панели на одговарајућој потконструкцији, са 
проветреним ваздушним слојем д=4цм и д=14цм. 



  

 

Делови фасаде облажу се пластифицираним алуминијумским ламелама димензија 5х10цм, 
вертикално постављеним на међусобном растојању према пројекту. Ламеле носи хоризонтално 
алуминијумска потконструкција која одваја вертикалне алуминијумске ламеле 5цм од завршно 
обрађене фасаде декоративним малтером. 
Предвиђени фасадни зидови имају одговарајући коефицијент пролаза топлоте, онемогућују 
стварање кондензата и у складу су са стандардима (за II климатску зону). Архитектонско-
статичко решење обезбеђује фасадном зиду конструктивну компактност и своди могућност 
појаве топлотних мостова на најмању могућу меру. 
Преградни зидови се израђују од гипс-картонских плоча на металној потконструкцији, гитер 
блока д=25.0цм и шупље опеке д=12.0цм. 
Унутрашњи зидови од опекарског блока и опеке, као и унутрашње стране фасадних зидова 
малтеришу се продужним малтером, глетују и боје дисперзивном бојом. Зидови у санитарним 
чворовима облажу се плочицама од гранитне керамике до пуне висине просторије. 
Подови приземља изводе се као подови на тлу. Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и подложног 
бетона д=5цм (10цм) изводи хидроизолациона ПВЦ мембрана обострано заштићена 
геотекстилом, затим термоизолациони слој XPS-а д=8цм , ПЕ фолија и заштитни малтер дебљине 
5цм армирано-бетонска плоча дебљине 15цм, слој звучне изолације 2цм, ПЕ фолија, армирани 
цементни естрих д=6цм, саморазливајућа маса и облога од ПВЦ пода.  
У тоалетима, преко цементног естриха, а испод завршне облоге од гранитне керамике на лепку, 
изводи се хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 
Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје дисперзијом. Део плафона се 
изводи као спуштени плафон, комбиновано, монолитни од гипс картонских плоча и растер од 
минералних плоча са упуштеним ивицама димензија 30x120цм. 
Кров се изводи се као раван, непроходни, са следећим слојевима (гледано одозго на доле): слој 
земље са биљкама 10цм, дренажни слој Sarnavert Aquardain 550 или сл., ФПО мембрана Sarnafil 
TG 66 или сл., термоизолација XPS 20цм, парна брана Sarnavap 5000Е или сл., слој бетона за пад 
мин. 5цм, армирано бетонска плоча д=20цм, продужни малтер. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза у коме доминирају хоризонтални 
волумени. Додатно, различитом материјализацијом ових волумена, истакнуте су различите 
функционалне целине у основи објекта. Концепт функционалне организације објекта утицао је 
на транспарентан третман фасадних равни, чиме су успостављене повољне просторне и 
визуелне везе објекта са непосредним окружењем. 
Пројектом је предвиђена примена савремених материјала: композитни фасадни панели, 
декоративни малтер, стакло, пластифицирани алуминијум. 
Набавку и уградњу свих фасадних облога извршити уз обавезну консултацију са пројектантом и 
надзорним органом. 
 
ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-20HL или сл. Раван кров је пројектован као непроходан, зелени, са ФПО 
мембраном Sarnafil TG 66 или сл. Хидроизолација санитарних чворова и чајне кухиње изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

 

 



  

 

 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Унутрашња једнокрилна врата су од Ал. профила пластифицираних у антрацит тону (Sable 2100 
Noir или слично). Конструкција је без термо прекида. Испуна крила врата је од стакла или 
универа у антрацит тону. 
Унутрашњи портали са вратима и фиксним елементима су од каљеног стакла дебљине 10мм и 
каљеног ламинираног стакла 5.5.2. Пројектом ентеријера је могуће предвидети и другачију 
материјализацију портала и улазних врата. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по 
технологији произвођача. 
 
СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу произвођача, у боји по 
избору пројектанта и застакљују термопан стаклом д=8+15+8мм, каљеним са спољне стране, са 
low emission слојем на унутрашњем стаклу са унутрашње стране и аргонским пуњењем. 
Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.1W/m2K. 
Пакети стакла у парапетним пољима до коте најмање 2,0м од готовог пода каљена и 
ламелирана са спољашње и унутрашње стране д=4.4.2мм+15+4.4.2мм.  
Испуна нетранспарентног поља је термоизолациони пакет који се састоји од спољног каљеног-
емајлираног стакла 6мм (спољно стакло је полурефлектујуће) проветреног ваздушног простора, 
минералне вуне дебљине 100 мм постављеној у савијеној кутији од пластифицираног лима, у 
истом тону као и и профили, дебљине 1 мм са унутрашње стране на делу парапетног зида тако 
да формира тзв "shadow box" са предњим стаклом и монтира се у фасаду као компактна испуна. 
Са унутрашње стране, кутија од пластифицираног лима мора бити у равни са хоризонталним и 
вертикалним профилима. 
Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

 
ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне регулације за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) потребно је обезбедити 1 паркинг место на 70м2 
пословног простора, односно укупно 8 паркинг места. Пројектом је предвиђено 11 паркинг 
места, од чега 2 паркинг места за особе са инвалидитетом. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције противпожарних врата и рукохвата. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, венце, прозорске банке и сл. извести од композитних панела. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације, инсталације грејања, хлађења и вентилације. Грејање предшколске 
установе је даљинско, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје општине 
Неготин. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 



  

 

 
КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Електроенергетика 

Капацитет: 43,60  kW (максимална једновремена снага по јединици) 

Врста бројила: директна мерна група - ДМГ 

Лимитатори: 3х63А 

Врата прикључка: индивидуални/типски 

Карактер прикључка: трајни 

Начин грејања: даљинско, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје 
општине Неготин. 

Водоводна, хидрантска, канализациона и атмосферска мрежа 

Прикључак на водоводну мрежу: Q=0,86 l/s, прикључак DN25 

Спољна и унутрашња хидрантска мрежа: Q=10,00 l/s, прикључак DN80 

Прикључак на канализациону мрежу: Q=5,45 l/s, прикључак DN150 

Прикључак на атмосферску канализацију: Q=9,91 l/s, прикључак DN150 

Прикључак на телекомуникациону мрежу: према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. 

Прикључак на јавну површину: на улицу Новопројектованa 

Одговорни пројектант: 
 

____________________________ 
др Милан Танић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 М554 13 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 
 
 
1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/6 К.О.Неготин  1713.00м2 

Укупна НЕТО површина  420.72м2 

Површина земљишта под објектом  581.81м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  581.81м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  581.81м2 

Спратност max. П+0 П+0 

Индекс заузетости max. 60% 33.96% 

Индекс изграђености / 0.34 

Број функционалних јединица / 1 

Број паркинг места 8 11 

Површина зеленила  643.60м2 

Проценат зеленила 10-30% 37.57% 

 
 
 
 

Одговорни пројектант: 
 
 

____________________________ 
Др Милан Танић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 М554 13 

 
 
 
 
1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу предшколске установе спратности П+0, у 

Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/6 К.О. Неготин, бруто површине 581.81м2 
износи 47.623.000,00 РСД. 

 

Одговорни пројектант: 
 
 

____________________________ 
Др Милан Танић, дипл. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 М554 13 

 
 



  

 

 
 
 
1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
01 – Ситуациони план      Р 1:500 
02 – Основа темеља           Р 1:200 
03 – Основа приземља      Р 1:200 
04 – Основа кровних равни     Р 1:200 
05 – Пресек A-A         Р 1:200 
06 – Пресек Б-Б         Р 1:200 
07 – Изглед – Север                          Р 1:200 
08 – Изглед – Исток                    Р 1:200 
09 – Изглед – Југ                                   Р 1:200 
10 – Изглед – Запад                    Р 1:200 
11 – 3Д приказ     
 
 



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant
projektant
projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Trgovački centar - Retail Park
spratnosti P+0 i P+1

na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin
Elixir Garden Negotin DOO

ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.1

SITUACIONI PLAN

1:200

16x28/18,75

14x27/20

16x28/18,75

14x27/20

3
3.5

15

3

15

3.5

3.6
7

1.5
2.3

3.5

4.3
2

С

Б

Л

LAMELA IP

о

+

P

+

6

С

Т

P

о

+

P

+

4

С

З

REG
ULA

CIO
NA 

LI
NIJ

A

G

R

A

Đ

E

V

I

N

S

K

A

 

L

I

N

I

J

A

3297/4

42.50

42.45
 + 0.00

41.80
 + 0.10

5.25

URBANISTIČKI PARAMETRI

1713.09 m

Površina zemlјišta pod objektom 581.81 m

Indeks zauzetosti 33.96%

420.72 m

Ukupna BRUTO razvijena građevinska površina - nadzemno

Površina novoformirane građevinske parcele P4 (deo k.p.br. 3272K.O.Negotin)

Ukupna NETO površina

Indeks izgrađenosti 0.34

Broj funkcionalnih jedinica 1

Broj parking mesta 12

Procenat zelenih površina 617.68 m

2

2

2

Površina zelenila 36.06%

2

Novoprojektovana interna pristupna saobraćajnica

Novoprojektovana interna servisna saobraćajnica

0.05

26.14

30
.05

planom zahtevano ostvareno

max. 60%

/

/

8

/

10-30%

581.81 m2

Ukupna BRUTO izgrađena površina 581.81 m2

Spratnost P+0max. P+0

P+0

S

3272

42.50
 + 0.05

5

5

5

26.14

30
.05

6.9
2.19

8.15

6.9
2

26.14

13
.05

0.9

1.2
12

.05

2.4

12
.05

2.4

1.2

12
.9

1.5

9.09

7.07
2.38 4.17

3.43

2.5
2.5

2.5
2.5

2.5
2.5

2.5
2.5

2.5
2.5

2.5
2.5

2.5
2.7

1

1.9
7

4.5
9

2.3
6

7.65

 -

42.40
 - 0.05

42.20
 - 0.25

ulaz u objekat

novoformirana
građevinska parcela P4

kontejner

parking za bicikle

regulaciona linija

građevinska linija

parking mesto

kolski prilaz novoprojektovanoj
saobraćajnici

pešački prilaz

osovina novoprojektovane saobraćajnice

biciklistička staza

5

4.5
1.5

5.5
0.5

2
1.5

3
4

20

4
3.6

5

1.5
3.5

2.3
1.3

2

1.5

 +



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.2

OSNOVA TEMELJA

S

1:100

BA D

1

2

3

4

5

C

A

B

1

2

3

4

5

A

BA DC

B



BA D

1

2

3

4

5

C

01

02
03

04

05

0606

070708

08

09

10

11

12

13

14

15
16

19

17

20

23

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.3

OSNOVA PRIZEMLJA

2

P bruto

01

oz.

581.81 m

P(m )oz. namena 

LEGENDA - OSNOVA PRIZEMLJA

03

7.34

04

05

garderoba

sanitarni čvor

2

P neto-3% 420.72 m

02 38.80

hodnik 1

06

vetrobran

hol

višenamenski prostor 40.49

28.00

2 x 57.91 = 115.82

2 x 10.56 = 21.12

hodnik 2

07

2 x 8.64 = 17.2808

29.5809

9.87

soba za decu

4.16

10

kancelarija 1 14.34

kancelarija 2

11

13.2912

trijaža

prostorija za vaspitače sa izolacijom

sanitarni čvor za zaposlene

vetrobran

hodnik 4

5.40

13 3.54

14

distributivna kuhinja

15 2.85

16.96

25.05

16

2 x 5.89 = 11.78

hodnik 3

17

magacin

tehnička prostorija

18

12.93

3.75

19

ostava 3.8020

garderoba za zaposlene 7.58

prostorija za održavanje

21

22

S

0.05 (42.50) 
+

0.25 (42.20) 

-

0.05 (42.50) 
+

1:100

A

B

1

2

3

4

5

A

BA DC

B

18 18

21

22

0.00 (42.45) 

+

plato na otvorenom za boravak i igru dece23 79.80

2

P neto 433.73 m

0.05 (42.50) 
+

-



BA D

1

2

3

4

5

C

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.4

OSNOVA KROVNIH RAVNI

1:100

A

B

1

2

3

4

5

A

BA DC

B

2.95 (45.40)  
+

4.45 (46.90)
+

4.45 (46.90)
+

4.45 (46.90)
+

5.75 (48.20) 
+

3.85 (46.30) 
+

4.66 (47.11) 
+

4.45 (46.90)
+

4.45 (46.90)
+

4.45 (46.90)
+

4.35 (46.80)
+

S

4.45 (46.90)
+



prizemlje

venac

+0.05 (42.50) 

+4.45 (46.90)

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.5

PRESEK A-A

1:100

B C DA

B C DA

+ 5.75 (48.20) 

+ 3.85 (46.30) 

+ 0.05 (42.50) + 0.05 (42.50) + 0.05 (42.50) 

+ 4.66 (47.11) 

+

0.00 (42.45) 

-



prizemlje

venac

+ 0.05 (42.50) 

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.6

PRESEK B-B

1:100

5 4 3 2 1

5 4 3 2 1

+

0.00 (42.45) 

-

+0.05 (42.50) 

+4.45 (46.90)

+ 0.45

+ 0.05 (42.50) + 0.05 (42.50) 



prizemlje

venac

B C DA

B C DA

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.7

IZGLED SEVER

1:100

+0.05 (42.50) 

+4.45 (46.90)



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.8

IZGLED ISTOK

1:100

prizemlje

venac

1

1

2

2

3

3

4

4

5

5

+0.05 (42.50) 

+4.45 (46.90)



B C DA

B C DA

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.9

IZGLED JUG

1:100

venac

prizemlje

+0.05 (42.50) 

+4.45 (46.90)



venac

1 2 3 4 5

prizemlje

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.10

IZGLED ZAPAD

1:100

1 2 3 4 5

+0.05 (42.50) 

+4.45 (46.90)



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.11

3D MODEL

/



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.11

3D MODEL

/



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.11

3D MODEL

/



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.11

3D MODEL

/



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:

www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

projektant

Milan Tanić, d.i.a.
licenca br. 300 M554 13

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija

       +381 18 240 426  e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

projektant

projektant

JUL 2022.

 (IDR)

Vojislav Nikolić, d.i.a.

Nevena Pavlović, d.i.a.

Predškolska ustanova spratnosti P+0
na katastarskoj parceli br. 3272 K.O. Negotin

Elixir Garden Negotin DOO
ul. Braće Jugovića 2, Prahovo

Slaviša Kondić, d.i.a.

4.11

3D MODEL

/



0.1.  НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 
 
Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
Објекат: Трговачки центар – Retail Park, спратности П+0, у 

Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 
3272/10 К.О. Неготин 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: изградња 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Главни пројектант: Војислав Николић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 А00017 19 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-10/0 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
 



 
0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 
 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о одређивању главног пројектанта   

0.4. Садржај техничке документације  

0.5. Подаци о пројектантима 

0.6. Општи подаци о објекту 

0.7. Сажети технички опис 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
0.3. ОДЛУКА О ОДРЕЂИВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 
98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 
52/2021) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења 
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
73/19) као: 
 

 
Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 

 
 
за израду Идејног решења за изградњу трговачког центра – Retail Park-а, спратности 
П+0, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/10 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Војислав Николић, маст.инж.арх. ................................................................... 300 А00017 19 
 
 
 
 
 
 
Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
 
 
Одговорно лице / заступник:  Маја Радуловић, директор   
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јул 2023. год. 
 



 
0.4.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 017/23-ИДР-10/0 

1. ПРОЈЕКАТ  АРХИТЕКТУРЕ бр. 017/23-ИДР-10/1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
0.5.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана  
Главни пројектант : Војислав Николић, маст. инж. арх. 
Број лиценце: 300 А00017 19  
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
Одговорни пројектант : Војислав Николић, маст. инж. арх. 
Број лиценце: 300 А00017 19 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
0.6.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
тип објекта: Слободностојећи објекат 
врста радова : Изградња 
категорија објекта: В 
класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

100% 
 

123002 - Трговачки центри, зграде са 
продавницама, робне куће, издвојене 
продавнице, апотеке и бутици, сајамске хале, 
простори за аукције и изложбе, затворене 
пијаце, сервисне станице за моторна возила 
итд. 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне регулације за насеље  Неготин, (“Службени 
лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) 

место: Неготин, улица Новопројектована б.б. 
број катастарске 
парцеле/списак 
катастарских парцела и 
катастарска општина 
објекта: 

к.п. бр. 3272/10 К.О. Неготин 

 
ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 
Електроенергетска дистрибутивна мрежа 
Укупни капацитет 300,00 kW (једновремена снага 
Врста прикључка Индивидуални, трајни 
Врста мерног уређаја Мултифункционална мерна група 

Индиректна мерна група 10kV – SMT 20/5А 
Начин грејања Даљинско, топлана 
Потребан енергетски капацитет за 
различите намене (разврстано по 
улазима) 

/ 

Потребан енергетски капацитет за 
заједничку потрошњу (разврстано по 
улазима) 

/ 

Подаци о прикључцима постојећих 
објеката на парцели/парцелама 
(уколико постоје) 

/ 

Нетипични потрошачи / 

Потреба за већом поузданошћу и 
сигурности у испоруци електричне 

/ 



енергије 
Друга инфраструктура  
прикључак на водоводну мрежу  Q=1,39 l/s, прикључак DN32 

спољна и унутрашња хидрантска 
мрежа 

Q=10,00 l/s, прикључак DN80 

прикључак на канализациону мрежу Q=8,31 l/s, прикључак DN150 

прикључак на атмосферску 
канализацију 

Q=49,67 l/s, прикључак DN300 

прикључак на телекомуникациону 
мрежу 

према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д.  

прикључак на јавну површину на улицу Новопројектованa 

 
 
ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 
 
димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: 6928.00 м2 
укупна БРГП надземно: 3033.04 м2 
укупна БРУТО изграђена површина: 3033.04 м2 
укупна НЕТО површина: 2888.94 м2 
површина приземља: 3033.04 м2 
површина земљишта под објектом/заузетост: 3084.63 м2 

44.52% 
спратност (надземних и подземних етажа): П+0  
висина објекта (венац, слеме, повучени спрат 
и др.) према локацијским условима: 

Висина објекта/венца 
је +7.54м.  

апсолутна висинска кота (венац, слеме, 
повучени спрат и др.): 

Висина објекта/венца 
је 49.39 м.н.в. 

спратна висина: 7.54м 
број функционалних јединица/број станова: 1 
број паркинг места: 72 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Фасадни сендвич 
панели, композитни 
панели, класична 
фасада 

оријентација слемена: / 

нагиб крова: Раван кров, 2% 

материјализација крова: Хидроизолациона 
мембрана 

проценат зелених 
површина: 

   13.90%  

индекс заузетости:  44.52% 
индекс 
изграђености: 

 0.44 

предрачунска 
вредност објекта: 

125.269.000,00 РСД 

 



0.7. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 

  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Трговачки центар – Retail Park, спратности П+0, у 
Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/10 
К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: изградња 

ОПШТЕ 
На основу пројектног задатка инвеститора, важеће регулативе, Плана генералне регулације за 
насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), 
израђено је Идејно решење за изградњу трговачког центра – Retail Park-а, спратности П+0, у 
Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/10 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 
Пројектовани трговачки центар – Retail Park, спратности П+0, налази се у Неготину у улици 
Новопројектована б.б, на катастарској парцели број 3272/10 К.О. Неготин. 
Главни пешачки приступ парцели предвиђен је са северне стране из улице Новопројектоване. 
Са исте стране планиран је и колски приступ до паркин места чији је укупан број 72. На 
западној  страни на к.п.бр. 3272/7 налазе новопланирани спортски терени. Са јужне стране 
парцела належе на Новопројектовану интерну сервисну саобраћајницу. 
Терен предметне парцеле на којој је предвиђена изградња трговачког центра – Retail Park-а  је 
релативно раван. Kота терена у зони испред улаза у објекат је +-0.00 (41.85 м.н.в.). Кота пода 
приземља је +-0.00 (41.85). Висина највишег венца је +9.00м (50.85 м.н.в.). 
Површина к.п.бр. 3272/10 К.О. Неготин износи 6928 м².  

Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/10 К.О.Неготин  6928.00 м2 
Укупна НЕТО површина  2888.94.м2 
Површина земљишта под објектом  3084.63 м2 
Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  3033.04 м2 
Укупна БРУТО изграђена површина  3033.04 м2 
Спратност маx. П+6 П+0  
Индекс заузетости маx. 60% 44.52% 
Индекс изграђености / 0.44 
Број функционалних јединица / 1 
Број паркинг места 41 72 
Површина зеленила  963.18 м2 
Проценат зеленила 10-30% 13.90% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 
 



ФУНКЦИЈА 
Предмет Идејног решења је изградња трговачког центра – Retail Park-а, спратности П+0. 
Доминантна намена објекта је трговина. Допунске намене објекта су угоститељство, култура и 
рекреација. Приступ посетилаца свим садржајима трговачког центра је са северне стране, на 
којој је организован и мирујући саобраћај са 72 паркинг места. 
Пројектовани трговачки центар – Retail Park у централном делу плана садржи простор за 
издавање намењен искључиво локалима за трговину на мало. Снабдевање локала је преко 
засебних улаза са јужне стране, са новопројектоване интерне сервисне саобраћајнице. 
У северном делу објекта предвиђен је кафе ресторан, са припадајућом летњом баштом. 
Преко формираног пасажа, који је и у функцији повезивања са преосталим јужним делом 
парцеле, приступа се санитарним чворовима, техничким просторијама, и административном 
делу за потребе трговачког центра.  
Источни део објекта намењен је супермаркету. 

Преглед површина дат је у Табели 2. 

Озн. Намена П (м2)  Под Зид 

1 Локал 1 – кафе ресторан 175,51  Керамика Дисперзија 
2 Локал 2 – простор за 

издавање 
512,58  Керамика Дисперзија 

3 Ходник 24,98  Керамика Дисперзија 
4 

 

 

 

Ходник 

 

 

4,80  Керамика Дисперзија 
5 ПП централа – видео 

надзор 
8,20  Керамика Керамика 

6 Канцеларија 11,15  Керамика Дисперзија 
7 Женски тоалет 11,85  Керамика Керамика 
8 Мушки тоалет 13,86  Керамика Керамика 
9 Тоалет за особе са 

инвалидитетом 
4,80  Керамика Керамика 

10 Просторија за 
пресвлачење беба 

3,13  Керамика Керамика 

11 Остава прибора за 
одржавање 

3,46  Керамика Керамика 

12 Техничка просторија 46,00  Керамика Керамика 
13 Техничка просторија 15,93  Керамика Керамика 
14 Техничка просторија 17,28  Керамика Керамика 
15 Локал 3 – простор за 

издавање 
56,00  Керамика Дисперзија 

16 Локал 4 – простор за 
издавање 

1376,32  Керамика Дисперзија 

17 Локал 5 – Супермаркет 603,09  Керамика Дисперзија 
 П нето 2888,94 м2 

 П бруто 3033,04 м2 

Табела 2. – преглед површина  

КОНСТРУКЦИЈА 

Објекат је пројектован у монтажном армирано-бетонском скелетном систему са растером 
стубова 7,50 м у подужном правцу и 15,00 м и 20,00 м у попречном правцу. 



Монтажни армирано-бетонски стубови су квадратног пресека са вутама у подужном правцу у 
нивоу међуспратне конструкције изнад приземља преко којих се врши прихватање монтажних 
армирано бетонских ригли. У нивоу кровне конструкције стуб се завршава шлицем за 
убацивање ригле I-пресека. 

Фундирање стубова изводи се преко армирано-бетонских темељних стопа самаца и монтажних 
армирано-бетонских чашица. 

Сви пресеци су армирани високовредним природно тврдим ребрастим челиком потребних 
димензија. 

Подна плоча приземља је армирано-бетонска дебљине 17 цм, ливена на лицу места и изводи 
се преко припремљене подлоге, која се састоји из насутог слоја шљунка у д=15 цм и слоја 
подложног бетона д=5 цм. По ободу објекта у ширини од 3,00 м подлога за израду подне плоче 
приземља састоји се из насутог слоја шљунка д=15 цм, посипа филлер-ом, зарад добијања што 
равније површине, преко које се поставља термоизолациони материјал (XПС) и даље врши 
израда подне плоче. Пре израде саме подлоге врши се слојевито збијање тла. 

Међуспратна таваница изводи се од преднапрегнитих шупљих плоча дебљине 20цм. На 
испадима објекта изнад приземља пројектоване су конзолне армирано-бетонске плоче  ливене 
на лицу места. 

Пројектована степеништа су армирано-бетонска, ливена на лицу места. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити 
одговарајуће атесте. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити мин. по 4 
репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати нулто мерење и 
након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне конструкције водити 
записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати резултате мерења 
Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну годину након 
изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству. 

Фасадни зидови су од ватроотпорних сендич панела. Предвиђенa је хоризонтална уградња 
зидних сендвич панела дебљине 150мм, са испуном од негориве минералне вуне. 

Кровна конструкција се изводи у систему слаганог крова. Носећу кровну конструкцију чине 
монтажни армиранобетонски носачи, преко којих се поставља високопрофилисани челични 
лим, парна брана, двоструки термоизолациони слој минералне вуне и хидроизолациона 
кровна мембрана. Кровне равни пројектоване су са нагибом од 2%. Као кровни покривач 
предвиђена је ПВЦ хидроизолациона кровна мембрана „Сикаплан 15Г“ у сивој боји или сл., 
која је УВ отпорна, армирана, еластична, водонепропусна и паропропусна. Спојеви трака 
изводе се са преклопима и варе врелим ваздухом. На делу атике хидроизолациона мембрана 
се подиже вертикално у пуној висини атике. Сви пројектовани продори кроз кровну 
конструкцију се осигуравају од продора воде. 



Подови на тлу изводе се преко армирано бетонске подне плоче приземља, израђене преко 
припремљене одговарајуће подлоге од слоја шљунка и подложног бетона или слоја шљунка, 
филер-а и термоизолационог слоја од XПС-а. Термичка заштита подова на тлу предвиђена је по 
ободу објекта у ширини од 3,00 м.  Завршна обрада подова у зависности од намене простора, 
гранитна керамика, мозаик или ПВЦ. 

Преградни зидови санитарних чворова, гардероба и канцеларија су од гипс картонских плоча 
на металној потконструкцији у систему Кнауф W112 или сл. У санитарним просторијама зидови 
се облажу влагоотпорним гипс картонским плочама. На границама пожарних сектора 
предвиђене су гипс картонске преграде одговарајуће ватроотпорности. 

Стандардне гипс картонске преграде глетују се и боје дисперзивном бојом. Преграде у 
санитарним чворовима облажу се плочицама од гранитне керамике до пуне висине 
просторије. 

У тоалетима, испод завршне облоге од гранитне керамике на лепку, изводи се 
хидроизолациони премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје дисперзијом. Део плафона се 
изводи као спуштени плафон, комбиновано, монолитни од гипс картонских плоча и растер од 
минералних плоча са упуштеним ивицама димензија 30x120цм. 

ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза у коме доминирају 
хоризонтални волумени. Концепт функционалне организације и намена објекта утицали су на 
транспарентан третман фасадних равни, чиме су успостављене повољне просторне и визуелне 
везе објекта са непосредним окружењем. 

Пројектом је предвиђена примена савремених материјала: фасадни сендвич панели, 
композитни фасадни панели, стакло, пластифицирани алуминијум. 

Набавку и уградњу свих фасадних облога извршити уз обавезну консултацију са пројектантом и 
надзорним органом. 

ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-15HL или сл. Хидроизолација санитарних чворова и чајне кухиње изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 

Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Унутрашња једнокрилна и двокрилна врата су од Ал. профила пластифицираних у антрацит 
тону (Sable 2100 Noir или слично). Конструкција је без термо прекида. Испуна крила врата је од 
стакла или универа у антрацит тону. 

Унутрашњи портали са вратима и фиксним елементима су од каљеног стакла дебљине 10мм и 
каљеног ламинираног стакла 5.5.2. Пројектом ентеријера је могуће предвидети и другачију 
материјализацију портала и улазних врата. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по 
технологији произвођача. 

СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу произвођача, у боји по 



избору пројектанта и застакљују термопан стаклом д=8+15+8мм, каљеним са спољне стране, са 
low emission слојем на унутрашњем стаклу са унутрашње стране и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.1W/m2K. 

Пакети стакла у парапетним пољима до коте најмање 2,0м од готовог пода каљена и 
ламелирана са спољашње и унутрашње стране д=4.4.2мм+15+4.4.2мм.  

Испуна нетранспарентног поља је термоизолациони пакет који се састоји од спољног каљеног-
емајлираног стакла 6мм (спољно стакло је полурефлектујуће) проветреног ваздушног простора, 
минералне вуне дебљине 100 мм постављеној у савијеној кутији од пластифицираног лима, у 
истом тону као и и профили, дебљине 1 мм са унутрашње стране на делу парапетног зида тако 
да формира тзв "shadow box" са предњим стаклом и монтира се у фасаду као компактна 
испуна. Са унутрашње стране, кутија од пластифицираног лима мора бити у равни са 
хоризонталним и вертикалним профилима. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних 
профила. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

 

ПАРКИРАЊЕ 
У складу са Планом генералне регулације за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) потребно је обезбедити 1 паркинг место на 70 м2 
пословног простора, односно укупно 41 паркинг место. Пројектом је предвиђено 72 паркинг 
места. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције противпожарних врата, ограда, рукохвата и перголе. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, венце, прозорске банке и сл. извести од пластифицираног лима дебљине 0,70мм. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 
Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације, инсталације грејања, хлађења и вентилације. Грејање објекта је 
централно, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје општине Неготин. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 
Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 

 

КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Електроенергетика 

Капацитет: 300,00  kW (максимална једновремена снага по јединици) 

Врста бројила: мултифункционална директна мерна група  

Лимитатори: индиректна мерна група 10kV – SMT 20/5А 

Врата прикључка: индивидуални 



Карактер прикључка: трајни 

Начин грејања: даљинско, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје 
општине Неготин. 

Водоводна, хидрантска, канализациона и атмосферска мрежа 

Прикључак на водоводну мрежу: Q=1,39 l/s, прикључак DN32 

Спољна и унутрашња хидрантска мрежа: Q=10,00 l/s, прикључак DN80 

Прикључак на канализациону мрежу: Q=8,31 l/s, прикључак DN150 

Прикључак на атмосферску канализацију: Q=49,67 l/s, прикључак DN300 

Прикључак на телекомуникациону мрежу: према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. 

Прикључак на јавну површину: на улицу Новопројектованa 

 

Одговорни пројектант: 

 

____________________________ 

Војислав Николић, маст. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 А00017 19 

 



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 
 
Објекат: Трговачки центар – Retail Park, спратности П+0, у 

Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 
3272/10 К.О. Неготин 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
За грађење / извођење радова: изградња 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

Одговорно лице пројектанта:  Иван Костић 
 
 
 
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
Одговорни пројектант: Војислав Николић, дипл. инж. арх. 
Број лиценце: 300 А00017 19 
 
 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 017/23-ИДР-10/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 



  

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај 

1.3. Решење о одређивању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина 
- Предрачунска вредност 

1.7. Графичка документација: 
01 – Ситуациони план      Р 1:200 
02 – Основа темеља                     Р 1:200 
03 – Основа приземља                     Р 1:200 
04 – Основа кровних равни     Р 1:200 
05 – Пресек A-A         Р 1:200 
06 – Пресек Б-Б         Р 1:200 
07 – Изглед – Североисток                   Р 1:200 
08 – Изглед – Југоисток                   Р 1:200 
09 – Изглед – Југозапад                             Р 1:200 
10 – Изглед – Северозапад                   Р 1:200 
11 – 3Д приказ 
       

 
 
 
  



  

1.3. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Сл. гласник РС“, бр. 72/2009, 81/2009 – 
испр., 64/2010 – одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 50/2013 – одлука УС, 98/2013 
– одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др. закон, 9/2020 и 52/2021) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 73/19) као: 

 
 

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

 
за израду пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу трговачког 
центра – Retail Park-а, спратности П+0, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 
3272/10 К.О. Неготин одређује се: 
 
 
 
 
Војислав Николић, маст.инж.арх. ........................................................... 300 А00017 19 
 
 
 
 
 
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                               Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
 
Одговорно лице/заступник:  Иван Костић 
 
Потпис: 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-10/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
 



  

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
трговачког центра – Retail Park-а, спратности П+0, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, 
на к.п.бр. 3272/10 К.О. Неготин одређује се: 
 

 Војислав Николић, маст. инж. арх. 
 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 
1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 

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

за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 
 
 
 
 
Одговорни пројектант ИДР: Војислав Николић, маст.инж.арх. 
 
Број лиценце: 300 А00017 19 
 
  
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Број техничке документације: 017/23-ИДР-10/1 
Место и датум: Ниш, јул 2023. год. 
 

  



  

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: Elixir Garden Negotin DOO 
  Ул. Браће Југовића 2, Прахово 

Објекат: Трговачки центар – Retail Park, спратности П+0, у 

Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/10 
К.О. Неготин 

Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Назив и ознака дела пројекта:  1- пројекат архитектуре 

За грађење/извођење радова: изградња 

ОПШТЕ 

На основу пројектног задатка инвеститора, важеће регулативе, Плана генералне регулације за 
насеље  Неготин, (“Службени лист општине Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020), израђено 
је Идејно решење за изградњу трговачког центра – Retail Park-а, спратности П+0, у Неготину, ул. 

Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/10 К.О. Неготин. 

ЛОКАЦИЈА 

Пројектовани трговачки центар – Retail Park, спратности П+0, налази се у Неготину у улици 
Новопројектована б.б, на катастарској парцели број 3272/10 К.О. Неготин. 

Главни пешачки приступ парцели предвиђен је са северне стране из улице Новопројектоване. 
Са исте стране планиран је и колски приступ до паркин места чији је укупан број 72. На западној  
страни на к.п.бр. 3272/7 налазе новопланирани спортски терени. Са јужне стране парцела 
належе на Новопројектовану интерну сервисну саобраћајницу. 

Терен предметне парцеле на којој је предвиђена изградња трговачког центра – Retail Park-а  је 
релативно раван. Kота терена у зони испред улаза у објекат је +-0.00 (41.85 м.н.в.). Кота пода 
приземља је +-0.00 (41.85). Висина највишег венца је +9.00м (50.85 м.н.в.). 

Површина к.п.бр. 3272/10 К.О. Неготин износи 6928 м².  
 
Преглед урбанистичких параметара дат је у Табели 1. 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/10 К.О.Неготин  6928.00м2 

Укупна НЕТО површина  2888.94.м2 

Површина земљишта под објектом  3084.63 м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  3033.04 м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  3033.04 м2 

Спратност маx. П+6 П+0  

Индекс заузетости маx. 60% 44.52% 

Индекс изграђености / 0.44 

Број функционалних јединица / 1 

Број паркинг места 41 72 

Површина зеленила  963.18 м2 

Проценат зеленила 10-30% 13.90% 

Табела 1. – преглед урбанистичких параметара 

 



  

ФУНКЦИЈА 

Предмет Идејног решења је изградња трговачког центра – Retail Park-а, спратности П+0. 

Доминантна намена објекта је трговина. Допунске намене објекта су угоститељство, култура и 
рекреација. Приступ посетилаца свим садржајима трговачког центра је са северне стране, на 
којој је организован и мирујући саобраћај са 72 паркинг места. 

Пројектовани трговачки центар – Retail Park у централном делу плана садржи простор за 
издавање намењен искључиво локалима за трговину на мало. Снабдевање локала је преко 
засебних улаза са јужне стране, са новопројектоване интерне сервисне саобраћајнице. 

У северном делу објекта предвиђен је кафе ресторан, са припадајућом летњом баштом. 

Преко формираног пасажа, који је и у функцији повезивања са преосталим јужним делом 
парцеле, приступа се санитарним чворовима, техничким просторијама, и административном 
делу за потребе трговачког центра.  

Источни део објекта намењен је супермаркету. 

Преглед површина дат је у Табели 2. 

Озн. Намена П (м2)  Под Зид 

1 Локал 1 – кафе ресторан 175,51  Керамика Дисперзија 

2 Локал 2 – простор за 
издавање 

512,58  Керамика Дисперзија 

3 Ходник 24,98  Керамика Дисперзија 

4 

 

 

 

Ходник 

 

 

4,80  Керамика Дисперзија 

5 ПП централа – видео 
надзор 

8,20  Керамика Керамика 

6 Канцеларија 11,15  Керамика Дисперзија 

7 Женски тоалет 11,85  Керамика Керамика 

8 Мушки тоалет 13,86  Керамика Керамика 

9 Тоалет за особе са 
инвалидитетом 

4,80  Керамика Керамика 

10 Просторија за 
пресвлачење беба 

3,13  Керамика Керамика 

11 Остава прибора за 
одржавање 

3,46  Керамика Керамика 

12 Техничка просторија 46,00  Керамика Керамика 

13 Техничка просторија 15,93  Керамика Керамика 

14 Техничка просторија 17,28  Керамика Керамика 

15 Локал 3 – простор за 
издавање 

56,00  Керамика Дисперзија 

16 Локал 4 – простор за 
издавање 

1376,32  Керамика Дисперзија 

17 Локал 5 – Супермаркет 603,09  Керамика Дисперзија 

 П нето 2888,94 м2 

 П бруто 3033,04 м2 

Табела 2. – преглед површина приземља 

КОНСТРУКЦИЈА 

Објекат је пројектован у монтажном армирано-бетонском скелетном систему са растером 
стубова 7,50 м у подужном правцу и 15,00 м и 20,00 м у попречном правцу. 



  

Монтажни армирано-бетонски стубови су квадратног пресека са вутама у подужном правцу у 
нивоу међуспратне конструкције изнад приземља преко којих се врши прихватање монтажних 
армирано бетонских ригли. У нивоу кровне конструкције стуб се завршава шлицем за убацивање 
ригле I-пресека. 

Фундирање стубова изводи се преко армирано-бетонских темељних стопа самаца и монтажних 
армирано-бетонских чашица. 

Сви пресеци су армирани високовредним природно тврдим ребрастим челиком потребних 
димензија. 

Подна плоча приземља је армирано-бетонска дебљине 17 цм, ливена на лицу места и изводи 
се преко припремљене подлоге, која се састоји из насутог слоја шљунка у д=15 цм и слоја 
подложног бетона д=5 цм. По ободу објекта у ширини од 3,00 м  подлога за израду подне плоче 
приземља састоји се из насутог слоја шљунка д=15 цм, посипа филлер-ом, зарад добијања што 
равније површине, преко које се поставља термоизолациони материјал (XПС) и даље врши 
израда подне плоче. Пре израде саме подлоге врши се слојевито збијање тла. 

Сви материјали који су пројектовани морају бити у складу са прописима СРПС-а и контролисани 
и тестирани по важећим стандардима СРПС-а, за шта је извођач дужан обезбедити одговарајуће 
атесте. 

За праћење слегања објеката у току изградње и експлоатације потребно је поставити мин. по 4 
репера на спољним странама објекта у нивоу приземља. Потребно је очитати нулто мерење и 
након тога периодично, а свакако након израде новог нивоа међуспратне конструкције водити 
записник о спроведеним мерењима и у оквиру примопредаје објекта дати резултате мерења 
Инвеститору на даље старање. Мерење треба наставити и минимум једну годину након 
изградње објекта. 

Материјал који се уграђује мора бити квалитетан, исправан и у свему да испуњава одредбе 
одговарајућих стандарда. 

Сви радови морају бити изведени по важећим техничким прописима и квалитетно. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови, пројектовани у складу са важећим стандардима за топлотну технику у 
грађевинарству. 

Фасадни зидови су од ватроотпорних сендич панела. Предвиђенa је хоризонтална уградња 
зидних сендвич панела дебљине 150мм, са испуном од негориве минералне вуне. 

Кровна конструкција се изводи у систему слаганог крова. Носећу кровну конструкцију чине 
монтажни армиранобетонски носачи, преко којих се поставља високопрофилисани челични 
лим, парна брана, двоструки термоизолациони слој минералне вуне и хидроизолациона кровна 
мембрана. Кровне равни пројектоване су са нагибом од 2%. Као кровни покривач предвиђена 
је ПВЦ хидроизолациона кровна мембрана „Сикаплан 15Г“ у сивој боји или сл., која је УВ 
отпорна, армирана, еластична, водонепропусна и паропропусна. Спојеви трака изводе се са 
преклопима и варе врелим ваздухом. На делу атике хидроизолациона мембрана се подиже 
вертикално у пуној висини атике. Сви пројектовани продори кроз кровну конструкцију се 
осигуравају од продора воде. 

Подови на тлу изводе се преко армирано бетонске подне плоче приземља, израђене преко 
припремљене одговарајуће подлоге од слоја шљунка и подложног бетона или слоја шљунка, 
филер-а и термоизолационог слоја од XПС-а. Термичка заштита подова на тлу предвиђена је по 
ободу објекта у ширини од 3,00 м.  Завршна обрада подова у зависности од намене простора, 
гранитна керамика, мозаик или ПВЦ. 



  

Преградни зидови санитарних чворова, гардероба и канцеларија су од гипс картонских плоча на 
металној потконструкцији у систему Кнауф W112 или сл. У санитарним просторијама зидови се 
облажу влагоотпорним гипс картонским плочама. На границама пожарних сектора предвиђене 
су гипс картонске преграде одговарајуће ватроотпорности. 

Стандардне гипс картонске преграде глетују се и боје дисперзивном бојом. Преграде у 
санитарним чворовима облажу се плочицама од гранитне керамике до пуне висине просторије. 

У тоалетима, испод завршне облоге од гранитне керамике на лепку, изводи се хидроизолациони 
премаз у два слоја SikaLastic 200W или сл. 

Плафони се малтеришу продужним малтером, глетују и боје дисперзијом. Део плафона се 
изводи као спуштени плафон, комбиновано, монолитни од гипс картонских плоча и растер од 
минералних плоча са упуштеним ивицама димензија 30x120цм. 

 
ОБЛИКОВАЊЕ И СПОЉНА ОБРАДА 

Обликовни концепт објекта је сведеног архитектонског израза у коме доминирају хоризонтални 
волумени. Концепт функционалне организације и намена објекта утицали су на транспарентан 
третман фасадних равни, чиме су успостављене повољне просторне и визуелне везе објекта са 
непосредним окружењем. 

Пројектом је предвиђена примена савремених материјала: фасадни сендвич панели, 
композитни фасадни панели, стакло, пластифицирани алуминијум. 
Набавку и уградњу свих фасадних облога извршити уз обавезну консултацију са пројектантом и 
надзорним органом. 
 
 
ХИДРОИЗОЛАЦИЈА 

Хоризонтална хидроизолација пода на тлу изводи се хидроизолационом ПВЦ мембраном 
Sikaplan WP 1100-15HL или сл. Хидроизолација санитарних чворова и чајне кухиње изводи се 
хидроизолационим премазом SikaLastic 200W или сл. 
Све хидроизолације изводити у свему у складу са препорукама и у систему произвођача, уз 
обавезно одобрење пројектанта и надзора. 

УНУТРАШЊА СТОЛАРИЈА 

Унутрашња једнокрилна и двокрилна врата су од Ал. профила пластифицираних у антрацит тону 
(Sable 2100 Noir или слично). Конструкција је без термо прекида. Испуна крила врата је од стакла 
или универа у антрацит тону. 
Унутрашњи портали са вратима и фиксним елементима су од каљеног стакла дебљине 10мм и 
каљеног ламинираног стакла 5.5.2. Пројектом ентеријера је могуће предвидети и другачију 
материјализацију портала и улазних врата. Материјал, израда, детаљи, оков у свему по 
технологији произвођача. 
 
СПОЉАШЊА АЛУМИНАРИЈА 

Фасадни портали, прозори, улазна врата су пројектовани од пластифицираних алуминијумских 
профила у тону Sable 2100, са термо прекидом. Изводе се по детаљу произвођача, у боји по 
избору пројектанта и застакљују термопан стаклом д=8+15+8мм, каљеним са спољне стране, са 
low emission слојем на унутрашњем стаклу са унутрашње стране и аргонским пуњењем. 

Максимални коефицијент пролаза топлоте за целу конструкцију  Uw<=1.1W/m2K. 

Пакети стакла у парапетним пољима до коте најмање 2,0м од готовог пода каљена и 
ламелирана са спољашње и унутрашње стране д=4.4.2мм+15+4.4.2мм.  



  

Испуна нетранспарентног поља је термоизолациони пакет који се састоји од спољног каљеног-
емајлираног стакла 6мм (спољно стакло је полурефлектујуће) проветреног ваздушног простора, 
минералне вуне дебљине 100 мм постављеној у савијеној кутији од пластифицираног лима, у 
истом тону као и и профили, дебљине 1 мм са унутрашње стране на делу парапетног зида тако 
да формира тзв "shadow box" са предњим стаклом и монтира се у фасаду као компактна испуна. 
Са унутрашње стране, кутија од пластифицираног лима мора бити у равни са хоризонталним и 
вертикалним профилима. 

Уградња алуминарије је преко слепих штокова који се израђују од кутијастих челичних профила. 
Материјал, израда, детаљи, оков у свему по технологији произвођача. 

 
ПАРКИРАЊЕ 

У складу са Планом генералне регулације за насеље  Неготин, (“Службени лист општине 
Неготин” број 7/12, 33/18, 3/19 и 13/2020) потребно је обезбедити 1 паркинг место на 70 м2 
пословног простора, односно укупно 41 паркинг место. Пројектом је предвиђено 72 паркинг 
места. 

БРАВАРИЈА 

Пројектоване су позиције противпожарних врата, ограда, рукохвата и перголе. 

ЛИМАРИЈА 

Све опшивке, венце, прозорске банке и сл. извести од пластифицираног лима дебљине 0,70мм. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне инсталације, инсталације грејања, хлађења и вентилације. Грејање објекта је 
централно, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје општине Неготин. 

ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ 

Објекат је пројектован у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда (Службени 
гласник РС, број 061/2011 од 19.08.2011. године). 
 
 
 
КОМУНАЛНИ КАПАЦИТЕТИ 

Електроенергетика 

Капацитет: 300,00  kW (максимална једновремена снага по јединици) 

Врста бројила: мултифункционална директна мерна група  

Лимитатори: индиректна мерна група 10kV – SMT 20/5А 

Врата прикључка: индивидуални 

Карактер прикључка: трајни 

Начин грејања: даљинско, преко овлашћеног дистрибутера топлотне енергије за подручје 
општине Неготин. 



  

Водоводна, хидрантска, канализациона и атмосферска мрежа 

Прикључак на водоводну мрежу: Q=1,39 l/s, прикључак DN32 

Спољна и унутрашња хидрантска мрежа: Q=10,00 l/s, прикључак DN80 

Прикључак на канализациону мрежу: Q=8,31 l/s, прикључак DN150 

Прикључак на атмосферску канализацију: Q=49,67 l/s, прикључак DN300 

Прикључак на телекомуникациону мрежу: према техничким условима Телеком Србија, 
Предузећа за телекомуникације а.д. 

Прикључак на јавну површину: на улицу Новопројектованa 

 

Одговорни пројектант: 
 

____________________________ 
Војислав Николић, маст. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 А00017 19 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 
1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА 
 

Параметар планом захтевано остварено 

Површина к.п.бр. 3272/10 К.О.Неготин  6928.00м2 

Укупна НЕТО површина  2888.94.м2 

Површина земљишта под објектом  3084.63 м2 

Укупна БРУТО развијена грађевинска површина надземно  3033.04 м2 

Укупна БРУТО изграђена површина  3033.04 м2 

Спратност маx. П+6 П+0  

Индекс заузетости маx. 60% 44.52% 

Индекс изграђености / 0.44 

Број функционалних јединица / 1 

Број паркинг места 41 72 

Површина зеленила  963.18 м2 

Проценат зеленила 10-30% 13.90% 

 
 
 

Одговорни пројектант: 

 

____________________________ 

Војислав Николић, маст. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 А00017 19 

 

 
 
 
 
1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕДРАЧУНСКА ВРЕДНОСТ 
 
Процењена инвестициона вредност за изградњу за изградњу трговачког центра – Retail Park-а, 

спратности П+0, у Неготину, ул. Новопројектована б.б, на к.п.бр. 3272/10 К.О. Неготин, бруто 
површине 3033.04м2 износи 125.269.000,00 РСД. 

 

Одговорни пројектант: 

 

____________________________ 

Војислав Николић, маст. инж. арх. 

Лиценца бр. 300 А00017 19 

 
 



  

 
1.7. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
01 – Ситуациони план      Р 1:200 
02 – Основа темеља                     Р 1:200 
03 – Основа приземља                    Р 1:200 
04 – Основа кровних равни     Р 1:200 
05 – Пресек A-A         Р 1:200 
06 – Пресек Б-Б         Р 1:200 
07 – Изглед – Североисток                   Р 1:200 
08 – Изглед – Југоисток                   Р 1:200 
09 – Изглед – Југозапад                             Р 1:200 
10 – Изглед – Северозапад                   Р 1:200 
11 – 3Д приказ 
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