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   35.  10.      („   “  72/09 
 81/09- ),  39.  1.  5.  99.  1.    („   

 “  8/08  4/09)        „  “  
 („    “  27/09),   ,    

23.  2011.      
 

   
“  “    

(  2.15)  
 
 
 

                                

..      
 

1.       
 

1.1.1.      
 
       :  , ,  

 (   )   ,     1  
19. 

        29  17  66 2. 
            . 
  

1.      
 
 

        Y [m] X [m] 
1 7 472 756,67 4 969 903,62 
2 7 472 805,76 4 969 861,33 
3 7 473 382,74 4 969 874,23 
4 7 473 414,36 4 969 495,08 
5 7 472 897,17 4 969 434,32 
6 7 472 887,65 4 969 413,33 
7 7 472 886,82 4 969 413,56 
8 7 472 879,29 4 969 397,06 
9 7 472 879,98 4 969 396,74 
10 7 472 870,58 4 969 375,31 
11 7 472 841,08 4 969 353,86 
12 7 472 757,48 4 969 474,19 
13 7 472 727,88 4 969 529,89 
14 7 472 688,58 4 969 617,54 
15 7 472 679,58 4 969 646,79 
16 7 472 690,26 4 969 662,61 
17 7 472 672,36 4 969 793,02 
18 7 472 720,53 4 969 831,18 

19 7 472 703,76 4 969 867,43 
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         : 4331, 4332, 4333, 4334, 4335, 
4336, 4337, 4338, 4339, 4340, 4341, 4342, 4343, 4344, 4345/2, 4346, 4347/1, 4347/2, 4348, 4349, 4350, 
4351, 4352/1, 4352/2, 4353, 4355, 4356, 4357, 4358/1, 4358/2, 4457, 4458, 4459, 4460/1, 4460/2, 4460/3, 
4460/4, 4461, 4462, 4465, 4467/1, 4467/2, 4469, 4471, 4472/1, 4472/2, 4473, 4474, 4475, 4476, 4477/1, 
4477/2, 4478, 4479, 4480, 4481, 4482, 4483, 4484/1, 4484/2, 4485, 4486, 4487, 4488, 4489/1, 4489/2, 
4490, 4491, 4492, 4493, 4494, 4495, 4498, 4499, 4500, 4501, 4502, 4503, 4504/1, 4504/2, 4505, 4506, 
4507, 4509, 4510, 4511, 4512, 4513/1, 4513/2, 4513/3, 4514, 4515, 4516, 4517, 4518, 4519, 4520, 4521/1, 
4523, 4524, 4525, 4526, 4527, 4528, 4530, 4531, 4532, 4533, 4534, 4535, 4536, 4537, 4538, 4539, 4540, 
4541, 4542, 4543, 4544, 4545, 4546, 4547, 4548, 4549, 4550, 4551, 4552, 4553, 4554, 4555, 4556, 4558, 
4559, 4560, 4561, 4562, 4563, 4564/1, 4564/2, 4565, 4566/1, 4566/2, 4566/3, 4566/4, 4566/5, 4566/6, 
4567/3, 4567/4, 4568/1, 4568/2, 4569, 4570, 4571/1, 4571/2, 4572, 4573, 4574/1, 4574/2, 4575/1, 4575/2, 
4577/1, 4577/2, 4578/1, 4578/2, 4579/1, 4579/2, 4580, 4581, 4582, 4583, 4584/1, 4584/2, 4585/1, 4585/2, 
4586, 4587, 4588, 4589, 4590/1, 4590/2, 4591, 4592, 4593, 4594/1, 4594/2, 4595, 4596/1, 4596/2, 4596/3, 
4597, 4598, 4599, 4600, 4601/2, 4601/3, 4602, 4603, 4604, 4605/1, 4605/2, 4605/3, 4606/1, 4606/2, 4606/3, 
4607, 4608/1, 4608/2, 4609, 4610, 5189/2, 8028/1, 8028/2, 8028/3, 8028/4,  8056 . . . 
 
 

1.1.2.        -   
 
„ ...G.4.6. Pravila planiranih transformacija stambenih blokova

              Planirano je da se svi gradski blokovi koji ~ine stambeno tkivo 
Pan~eva transformi{u u boqu `ivotnu sredinu. Proces transformacije bi}e spor i 
odvija}e se istovremeno na celokupnoj teritoriji grada. 

Urbanisti~ki pokazateqi za parcele i objekte 
radskim
Indeks izgra|enosti parcele Parametri zavise od :

 polo`aja parcele u odnosu na zonu; 
 veli~ine parcele: 
 veli~ine zone gradwe; 
 maksimalne dozvoqene spratnosti 
u centralnoj zoni 80% maks.

 sredwo maks. 75 % 
u spoqnoj zoni 70% maks.

Stepen zauzetosti  parcele

u rubnoj zoni 65% maks.
postoje}i blokovi u 
centralnoj zoni 

10% do 20%

postoje}i blokovi van 
centralne zone 

20% do 25%

Procenat ozelewenih povr{ina 
na parceli 

novi blokovi 30%
u izgra|enom tkivu 1.5 {ir.ulice Visina novih objekata

(u odnosu na {irinu ulice) u novim blokovima 1.0 {ir.ulice 
Broj parking mesta za stanovawe 1 PM/ 1 stan
Broj parking mesta za poslovawe 1 PM/ 70 m2

NGP
 

    ,       
    

Rastojawa  gra|evinske linije objekta od 
regulacione linije 
(preporuka za nove  objekte)

0.0 m, 3.0 m ili 5.0 m 

u neprekinutom nizu       0.0 m Rastojawa objekta
od bo~nih granica 
parcele

u prekinutom nizu (novi i 
postoje}i)

merodavno je rastojawe 
izme|u objekta ali ne 
mawe od 1,5 m 
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1.1.2.        -   
 
„ ...G.4.6. Pravila planiranih transformacija stambenih blokova

              Planirano je da se svi gradski blokovi koji ~ine stambeno tkivo 
Pan~eva transformi{u u boqu `ivotnu sredinu. Proces transformacije bi}e spor i 
odvija}e se istovremeno na celokupnoj teritoriji grada. 

Urbanisti~ki pokazateqi za parcele i objekte 
radskim
Indeks izgra|enosti parcele Parametri zavise od :

 polo`aja parcele u odnosu na zonu; 
 veli~ine parcele: 
 veli~ine zone gradwe; 
 maksimalne dozvoqene spratnosti 
u centralnoj zoni 80% maks.

 sredwo maks. 75 % 
u spoqnoj zoni 70% maks.

Stepen zauzetosti  parcele

u rubnoj zoni 65% maks.
postoje}i blokovi u 
centralnoj zoni 

10% do 20%

postoje}i blokovi van 
centralne zone 

20% do 25%

Procenat ozelewenih povr{ina 
na parceli 

novi blokovi 30%
u izgra|enom tkivu 1.5 {ir.ulice Visina novih objekata

(u odnosu na {irinu ulice) u novim blokovima 1.0 {ir.ulice 
Broj parking mesta za stanovawe 1 PM/ 1 stan
Broj parking mesta za poslovawe 1 PM/ 70 m2
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    ,       
    

Rastojawa  gra|evinske linije objekta od 
regulacione linije 
(preporuka za nove  objekte)

0.0 m, 3.0 m ili 5.0 m 

u neprekinutom nizu       0.0 m Rastojawa objekta
od bo~nih granica 
parcele

u prekinutom nizu (novi i 
postoje}i)

merodavno je rastojawe 
izme|u objekta ali ne 
mawe od 1,5 m 
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  Slobodnostoje}i objekti 10  m 300 m2

  Objekti u neprekinutom nizu 6  m 150 m2

  Objekti u prekinutom nizu 9  m 200 m2

  Atrijumski i poluatrijumski 
objekti

9  m 150 m2
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 (   )        .  

Urbanisti~ki pokazateqi za parcele za objekte sa VI[EPORODI^NIM stanovawem

        Min. {irina 
parcele

Min.  povr{ina 
 parcele 

  Za slobodnostoje}i 
objekat

16  m 500 m2

  Za objekte u neprekinutom 
nizu

9  m 500 m2

  Za objekte u prekinutom 
nizu

9  m 500 m2

  Za atrijumske i 
poluatrijumske objekte

12  m 500 m2
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Да би се овај План спровео, односно да би се на простору који обухвата могло градити, неопходно је 
извршити парцелацију, препарцелацију и исправку грађевинских парцела у складу са првилима коко је дато 
у овом Плану.

Б2.3.4.2.   Услови за величину парцела

-	 Објекти на регулацији јавних саобраћајница
 
         Најмања површина грађевинске парцеле за изградњу пословно-стамбеног објекта утврђује се 

према следећој табели:

Врста пословно-стамбеног објекта Минимална површина парцеле (м2)
у непрекинутом низу 100
полуатриумски 200
атриумски 350

-	 Најмања ширина грађевинске парцеле за изградњу пословно-стамбеног објекта утврђује се према 
следећој табели:

Врста пословно-стамбеног објекта Минимална ширина парцеле (м)
у непрекинутом низу 6,00
полуатриумски 12,00
атриумски 18,00

-  	 Објекти у унутрашњим деловима парцеле 

-	 Најмања површина грађевинске парцеле за изградњу пословно-стамбеног објекта утврђује се према 
следећој табели:

	
Врста пословно-стамбеног објекта Минимална површина парцеле (м2)
слободностојећи 250
у непрекинутом низу 100
у прекинутом низу 150
полуатриумски 200
атриумски 350

-	  Најмања ширина грађевинске парцеле за изградњу пословно-стамбеног објекта утврђује се према 
следећој табели:

Врста пословно-стамбеног објекта Минимална ширина парцеле (м)
слободностојећи 12,00
у непрекинутом низу 6,00
у прекинутом низу 9,00
полуатриумски 12,00
атриумски 18,00

Општа напомена !
Изузетно, на већ изграђеним парцелама, где ширина и површина парцеле не задовољавају наведене 

елементе, дозволиће се парцелација у циљу решавања имовинско-правних односа.

Б2.3.4.3.   Правила парцелације за интерне саобраћајне површине
Пешачки и колски приступи парцелама морају се остваривати директно са одговарајућих јавних 

саобраћајних површина – тротоара или пешачких платоа, или индиректно преко интерних саобраћајница.
	 Ширина колског приступа за породичне стамбене објекте је 2,5-3,5м а за вишепородичне стамбене 
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објекте је 5,0м.
Пешачки приступ мора имати ширину профила мин. 1.2м.

Б2.3.4.4.  Правила парцелације за интерне комуналне инфраструктурне мреже и објекте

	 Важе исти услови као у поглављу  Б2.2.4.4.	

Б2.3.5.      Положај објекта у односу на регулацију и у односу на границе 
                 грађевинске парцеле

Б2.3.5.1.    Положај објеката према површини јавне намене

У овој зони планирано је да се објекти граде првенствено на постојећој регулационој линији. Зона 
градње је од предње регулационе линије до зањих делова парцеле.

У зависности од просторних капацитета парцеле објекти се могу градити и у унутрашњим деловима 
парцеле уз услов да се до њих обезбеди колско-пешачки приступ са површином јавне намене.

Б2.3.5.2.    Положај према границама суседних парцела

-	 Објекти на регулацији 

	 Објекти који ће се градити на регулацији морају бити грађени на предњој грађевинско-регулационој 
линији, на међи са суседним парцелама. Дубина зоне градње није дефинисана.

 	 На контактним деловима комплекса „Славина“ и спортског клуба „Динамо“ са улицама Ослобођења, 
односно Милоша Требињца, планирана је градња објеката који у приземним деловима морају да имају 
колско-пешачке пролазе минималне ширине 6,0м. 

-	 Објекти у унутрашњим деловима парцеле 
	
	 У случајевима да просторни капацитет парцеле дозвољава, могуће је градити објекте и у 

унутрашњим деловима парцеле који могу бити слободностојећи, у прекинутом и непрекинутом низу, 
односно атриумски или полуатриумски.

Минимална удаљеност објекта од свих граница суседних парцела утврђује се према следећој табели:

Врста пословно-стамбеног објекта Минимална удаљеност од свих граница суседних 
парцела (м)

слободностојећи 3,00
у непрекинутом низу 0,00
у прекинутом низу 0,00-2,50
полуатриумски 0,00
атриумски 0,00

Б2.3.5.3.    Упуштање делова објекта у површину јавне намене
Важе исти услови као и у поглављу Б2.2.5.3.

Б2.3.6.     Највећи дозвољени индекси заузетости грађевинске парцеле (Из-%)
-    Макс. 80% површине парцеле

Б2.3.7.     Вертикална регулација 

Б2.3.7.1.   Највећа дозвољена спратност или висина објеката 

	 -    Макс. П+4
	 -    Висина објекта: 	
		  1.        објекти на регулацији Макс.16,20м до венца;
		  2.        објекти у унутрашњим деловима зоне макс. висина венца 16,20м.

Б2.3.8.   Нивелациони услови 
	 - Нивелацију парцеле усагласити са саобраћајно-нивелационим решењем које је дато на графичком 

прилогу бр.5. (Регулационо-нивелациони план са урбанистичким решењем саобраћајних и јавних 
површина).
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Б2.3.9.    Услови за изградњу других објеката на истој грађевинској парцели 
	
Б2.3.9.1.     Правила и услови за друге објекте на парцели
	
На истој грађевинској парцели могуће је градити и друге објекте основне намене као и пратеће помоћне 

објекте до дозвољеног максималног индекса покривености парцеле. 

Б2.3.9.2.     Најмања дозвољена међусобна удаљеност објеката међусобно и објеката од граница
парцеле

Минимална дозвољена удаљеност објеката међусобно није дефинисана тако да се могу градити у 
непосредном контакту један уз други.

	 Минимална дозвољена удаљеност објеката од суседне парцеле зависи од типа градње а дефинисана 
је условима у поглављу Б2.2.9.2.

Б2.3.10.    Правила и услови за замену постојећих објеката

	 Постојећи објекти могу бити замењени  новим објектима уз поштовање свих урбанистичких 
параметара овог Плана.

	 Објекти који су под заштитом или су у поступку заштите као културно-историјске вредности могу 
се замењивати уз уважавање услова и сагласности Завода за заштиту споменика културе у  Панчеву.

Б2.3.11.    Правила и услови за интервенције на постојећим објектима

На постојећим објектима се могу вршити све врсте грађевинских радова (адаптација, реконструкција, 
додградња и надградња) у складу са урбанистичким параметрима овог Плана.  

Б2.3.12.    Правила и услови за архитектонско, естетско  обликовање објеката
Б2.3.12.1.     Обликовање завршне етаже и крова

	 Важе исти услови као у поглављу Б2.2.12.1.

Б2.3.12.2.    Примена завршних материјала и боја

	 Важе исти услови као у поглављу Б2.2.12.2.

Б2.3.13.   Уређење зелених и слободних површина парцеле

	 Слободна површина парцеле мора бити хортикултурно уређена. Слободне површине парцела 
могу се озелењавати према нахођењу власника али уз употребу вегетације са само естетским и заштитним 
вредностима, уз ограничење за унос инвазивних врста. Могуће је да се уносе и врсте које нису из изворне 
фитоценозе, али подносе климатске, педолошке и друге услове средине. У оквиру ових парцела акценат 
треба ставити на зимзелену вегетацију, ради постизања естетских и заштитних вредности током читаве 
године.

	 Све слободне површине затравнити квалитетном смешом трава.
У првој години након усадње неопходно је спровести интезивне мере неге.
	 Пројектант/инвеститор су у обавези да се приликом израде пројекта придржавају важећих прописа, 

норматива и правила струке који се односе на ову врсту зелених површина. 
	 Приликом формирања-реконструкције зелене површине мора се водити рачуна о удаљености 

појединих садница од инфраструктурних инсталација. Оптимално растојање је 1,5м од других инсталација.
	 Све унете саднице морају бити од врсте у складу са условима средине, расаднички однеговане, 

правилно формиране крошње, без ентомолошких или фитопатолошких обољења и да им је круна 
формирана на 2,0-2,5 м од кореновог врата на садницама листопадних врста, односно од самог кореновог 
врата на четинарима. Однос лишћарских према четинарским врстама је 30%:70%.

Од укупне површине парцеле слободна површина је минимум 20%.
Слободна површина парцеле мора бити хортикултурно уређена. 

Б2.3.14.    Услови и начин обезбеђивања приступа парцели и простора за паркирање возила и        
услови за прикључење на инфраструктуру

Б2.3.14.1.    Услови за пешачке и колске приступе парцелама

	 Кретање пешака кроз насеље обавља се тротоарима – пешачким стазама датим дуж саобраћајница. 
Пешачки приступи су у принци управни на уличне тротоаре и изводе се, у пословно - стамбеној зони, 
у ширини од 1,5 до 3,0м (макс. 5,0м). За завршну – површинску обраду могу се користити савремени – 
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асфалтни или цемент – бетонски застори (ливен бетон или префабриковани бетонски елементи). Трасе 
пешачких стаза одређене су углавном уз границе регулационих линија саобраћајница тако да се пешачки 
прилази тј. приступи у појединачне објекте врши непосредно са уличних тротоара. 

	 За све објекте обезбеђује се минимум један колски приступ. Колски приступи се изводе управно 
на коловозе саобраћајница у ширини од минимум 3,0м до 5,0м за вишепородичне и пословне објекте и 
обзиром да исти треба да омогуће економски приступ комуналних, интервентних, ватрогасних возила и сл. 
Укрштање колских приступа са коловозима насељских саобраћајница изводи се са лепезама минималног 
полупречника р=3,0м (изузетно мање ако тако налажу просторне могућности).

Носивост коловозних конструкција колских приступа извршити на основу планираних сааобраћајних 
оптерећења. Коловозни застори колских приступа могу бити асфалтни или бетонски. 

Подужне и попречне падове ускладити са нивелационим решењем саобраћајница, постојећим и 
планираним објектима, конфигурацијом терена и решењем одвода атмосферских вода. Изградњом колских 
приступа водити рачуна да се атмосферска вода од објеката не ушта у атмосферску канализацију насељских 
саобраћајница.

Б2.3.14.2.   Паркирање на парцели

Код изградње нових објеката (стамбених и пословних) и реконструкције постојећих, инвеститор је 
дужан да потребе стационарног саобраћаја реши у оквиру објеката (подрум, сутерен, приземље) или ван 
објекта али у оквиру своје катастарске парцеле. Јавни паркинг простори за потребе насеља градиће се у 
оквиру регулационих ширина саобраћајница или на другим – посебним јавним површинама. 

Потребе стационарног саобраћаја одредиће се на основу следећих норматива и ктитеријума:

-	 породичне стамбене зграде                                1(1,2)п.м./ 1стамбена јединица
-	 вишепородичне стамбене зграде                                          1п.м./ 1стан
-	 трговине                                                                  1п.м./50м2продајног простора
-	 ресторани, кафане, кафеи                                            1п.м./ 10 места- седишта
-	 управне зграде, банке и сл.                                        1п.м./ 50м2 нето површине

	 Уколико је пратећим елаборатом и студијом утврђен број запослених односно број посетилаца, тада 
се потребан број паркинг места одређује на основу следећих норматива и критеријума:

-	 складишта и магацини                                                     1п.м./ 4 запослена.

  	 Паркинг места за тничке аутомобиле су стандардних димензија 2,5 х 5,0м са одговарајућим 
манилативним површинама (од 3,5 до 6,0м) у зависности од начина паркирања (подужно или управно 
паркирање). 

	 Пројектант - инвеститор дужан је да се придржава важећих закона, правилника, стандарда, 
норматива, правила струке и сл. који се односе на ову врсту објеката.

Б2.3.14.3.   Прикључење објеката на комуналну инфраструктурну мрежу

Важе исти услови како је дато у поглављу Б2.2.14.3.

Б2.3.15.   Правила и услови за евакуацију отпада

Важе исти услови како је дато у поглављу      Б2.2.15.

Б2.3.16.   Ограђивање грађевинских парцела

Важе исти услови како је дато у поглављу Б2.2.16.

Б2.3.17.   Услови и могућности фазне реализације
	 Важе исти услови како је дато у поглављу Б2.2.17.

Б3.	СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА

Б3.1.	 ЗОНЕ И ЛОКАЦИЈЕ ЗА ДАЉУ РАЗРАДУ 

Б3.1.1.	    Локације за које се ради урбанистички пројекат

Даља разрада Плана на нивоу урбанистичких пројеката предвиђена је за следеће локације: 

1.	 Део комплекса објеката Пиваре („Славина“), односно део парцеле топ. бр. 4355 к. о. Панчево који је 
Планом предвиђен за Пословно стамбену зону  и
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2.	 Делови комплекса спортског клуба „Динамо“, односно за парцеле топ. бр. 4358/1, 4358/2 и 4458 к.о. 
Панчево који је Планом предвиђен за Пословно стамбену зону.  

Б3.1.2.	    Остале локације

За све остале делове простора обухваћеног овим Планом који нису наведени за даљу разраду 
Урбанистичким пројектом, раде се и издају се:

-	 пројекти препарцелације и парцелације грађевинског земљишта остале намене као и  исправка 
граница грађевинских парцела;

-	 пројекти геодетског обележавања и мануала са спровођењем кроз јавне књиге;-	 извод из плана;
-	 локацијска дозвола;
-	 грађевинска дозвола;
-	 технички пријем са употребном дозволом и 
-	 спровођење кроз јавне књиге

Б3.2.  ОСТАЛИ ЕЛЕМЕНТИ ЗНАЧАЈНИ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 

Доношењем Плана детаљне регулације „Градски стадион“ у Панчеву (зона 2.15) овај План постаје 
плански основ за све врсте градитељске активности на овом простору.

У складу са Правиликом о начину увида у донети урбанистички план, оверавања, потписивања, 
достављања, архивирања, умножавања и уступања урбанистичког плана уз накнаду  („Сл. гласник РС“ 
бр.75/2003), План се ради потписивања, оверавања и архивирања израђује у три примерка у аналогном 
облику и четири примерка у дигиталном облику.

Овлашћено лице и одговорни урбаниста  ЈП “Дирекција” као и овлашћено лице Скупштине града 
Панчева, пре оверавања, потписују све примерке Плана израђеног у аналогном облику. 

Оверу потписаног Плана врши овлањшено лице и одговорни урбаниста ЈП “Дирекција”, као и 
овлашћено лице Скупштине града Панчева.

Један примерак донетог, потписаног и овереног Плана у аналогном облику као и један примерак Плана 
у дигиталном облику достављају се архиви Скупштине града Панчева.

Два примерка  донетог, потписаног и овереног Плана у аналогном облику као и два примерка Плана у 
дигиталном облику достављају се органу надлежном за његово спровођење.

Сходно ставу 3 члана 2 Правилника, ЈП “Дирекција” ће, поред горе предвиђеног броја примерака, 
израдити, оверити и потписати и два примерка Плана у аналогном облику за своје потребе.

Након усвајања од стране Скупштине града Панчева, План се објављује у Службеном листу града 
Панчева.

Овај План детаљне регулације ступа на снагу осмог дана од дана објављивања у „Службеном листу 
града Панчева“.
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