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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”, 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 – др. закон, 9/2020, 52/2021 и 
62/2023), "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, „ P.G.T.A.R. Neško” 
Милентије Поповића 52, 16210 Власотинце, уз утврђену обавезу из планског 
документа. Овим урбанистичким пројектом се разрађују катастарске парцеле број 
4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац које се по планском документу, налазе у граници 
захвата Плана генералне регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града 
Лесковца” број 31/15).  

Катастарска парцела бр. 4630/1 К.О. Лесковац према намени земљишта по планском 
документу налази се у делу намењеном за Породично становање-површина остале 
намене, Линијски центар и Проширена зона амбијенталних вредности, а к.п.бр. 4629 
и 4626 К.О. Лесковац за Породично становање-површина остале намене и 
Проширена зона амбијенталних вредности. 

Укрупњавањем парцела у складу са параметима из плана могућа је и намена 
Вишепородично становање (изградња објеката урбаном обновом из породичног у 
вишепородично становање у зони породичног становања), што је и предмет овог 
Урбанистичког пројекта. 

Циљ израде урбанистичког пројекта је урбанистичко-архитектонска разрада 
локације, и стварање законских и планских услова за прецизније дефинисање 
правила уређења и грађења на наведеним парцелама које чине грађевинску 
парцелу за изградњу вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности 
По+П+4. 

1.2 ПРАВНИ ОСНОВ 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта чине: 

▪ Закон 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 – др. закон, 9/2020, 52/2021 и 

62/2023); 

▪ Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања („Службени гласник РС”, број 32/2019); 

▪ Правилник о класификацији објеката („Службени гласник РС”, број 22/2015); 

▪ Правилник о условима и нормативима за пројектовање стамбених зграда и 

станова („Службени гласник РС”, број 58/2012, 74/2015 и 82/2015); 
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▪ Информација о локацији, број 350-214/23-02 од 10.04.2023. године; 

1.3 ПЛАНСКИ ОСНОВ 

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

▪ План генералне регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града 
Лесковца” број 31/15). 

1.4 ГРАНИЦА И ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Овим урбанистичким пројектом су обухваћене катастарске парцеле број 4626, 4629 
и 4630/1 К.О. Лесковац, које се налазе на површини намењеном за Породично 
становање-површина остале намене, Линијски центар и Проширена зона 
амбијенталних вредности. Укрупњавањем парцела у складу са параметима из плана 
могућа је и намена Вишепородично становање (изградња објеката урбаном 
обновом из породичног у вишепородично становање у зони породичног 
становања). Предлог препарцелације је приказан у графичком прилогу 
Урбанистичког пројекта. Урбанистички параметри су израчунати и архитектонска 
решења су израђена узимајући у обзир планирану препарцелацију. 

Планира се изградња вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности 
По+П+4 (подрум, приземље и четири спрата). 

К.п.бр. 4626 К.О. Лесковац је површине 359м2, к.п.бр. 4629 К.О. Лесковац 386м2, а 
к.п.бр. 4630/1 К.О. Лесковац 910м2. Укупна површина наведених парцела које 
образују грађевинску парцелу ГП1 износи 1655м2, колико износи и површина 
простора обухваћеног урбанистичким пројектом. 

Граница урбанистичког пројекта је приказана на свим графичким прилозима. 
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2. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

2.1 ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ – ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

Катастарске парцеле обухваћене овим Урбанистичким пројектом се налазе на 
повољној локацији, у релативној близини центра града Лесковца. У близини 
локације налазе се различити садржаји, као што су Основна школа Васа Пелагић, 
Пијаца Лесковац, Градска болница, као и бројни други јавни и комерцијални 
садржаји (Слика 1). 

 
Слика 1- Приказ локације и ширег окружења. Извор: https://a3.geosrbija.rs/ 

Предметне парцеле излазе на јавну површину са источне и западне стране. Колски 
приступи грађевинској парцели, предвиђени су са јавне површине са северозападне 
стране, са к.п.бр. 4614/2 (Сл. 2.). Пешачки приступи планирани су са североисточне и 
северозападне стране (са јавне површине улице Јужноморавских бригада). 

 
Слика 2- Приказ локације и непосредног окружења. Извор: хттпс://а3.геосрбија.рс/ 
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Са северозападне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 
4625/3 и 4625/2 К.О. Лесковац. На парцели к.п.бр. 4625/3 по катастарском стању 
постоји објекат, али он на терену не постоји. 

Предметна новопланирана грађевинска парцела се са североисточне стране 
граничи са к.п.бр. 4627 и 4628 К.О. Лесковац. На наведеним парцелема изграђени су 
објекти спратности П+2 који су евидентирани као добра која уживају претходну 
заштиту (Слика 3.). 

Слика 3- Фотодокументација са терена 

Са југоисточне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 
4634 и 4633/1 К.О. Лесковац. На поменутим суседним парцелама налазе се нижи 
објекти, спратности П+1 и По+П+1 који су постављени на граници парцеле и немају 
отворе ка истој. 

Предметне парцеле су изграђене (Сликa 4). Планирано је уклањање свих објеката на 
предметним парцелама. 

 
       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Слика 4 - Фотодокументација са терена  
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2.2 УСЛОВЉЕНОСТИ ИЗ ЗАКОНА, ПЛАНА И СТЕЧЕНЕ УРБАНИСТИЧКЕ ОБАВЕЗЕ 

Планом генералне регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града 
Лесковца” број 31/15) катастарске парцеле број 4630/1, 4629 и 4626 КО Лесковац 
које су предмет овог урбанистичког пројекта, налазе се у целини 2, подцелини 2ц на 
површини планираној за Породично становање, Линијски центар, Проширена зона 
амбијенталних вредности (Слика 5). У зони изграђених породичних објеката постоји 
могућност урбане обнове, укрупњавањем парцела према параметрима за ову зону 
на основу пројекта за урбанистичко-архитектонску разраду локације. За потребе 
урбанистичко-архитектонског обликовања нових локација објеката и комплекса 
вишепородичног становања као урбана обнова у зони породичног становања 
обавезна израда урбанистичког пројекта. 

Планом су дефинисана општа правила уређења и грађења и Правила уређења и 
грађења за појединачне грађевинске парцеле површина и објекте остале намене. 
Преглед најбитнијих урбанистичких параметара, дефинисаних планским 
документом приказан је у Табели 1. 

Слика 5 - Планирана намена површина (ПГР) 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
дефинисани Планом генералне регулације  

Грађевински блок/зона/сектор ЦЕЛИНА 2, ПОДЦЕЛИНА 2Ц 

Намена-доминантна 
Зона становања (породично и породично 
са централним садржајима) и зона 
образовања 

Намена-допунска, могућа 
Комплекси вишепородичног становања 
као урбана обнова 

Услови за парцелацију, препарцелацију и 
формирање грађевинске парцеле, као и 
минимална површина и ширина 

Најмања површина грађевинске парцеле 
за нову изградњу слободностојећег 
објекта је 600,00m2.  
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грађевинске парцеле  
 

Минимална ширина фронта парцеле:  
- за слободностојеће стамбене објекте је 
16,00m  
- за објекте у прекинутом низу је 12,00m.  

Максимална спратност објекта  Пет надземних етажа  

Максимални индекс заузетости  50%  

Ограђивање 
Грађевинске парцеле се по правилу не 
ограђују. 

Испади на објекту 

Испади на објекту (еркери, доксати, 
балкони, улазне надстрешнице са и без 
стубова, надстрешнице и сл.) не могу 
прелазити грађевинску линију више од 
1,60m, односно регулациону линију више 
од 1,20m и то на делу објекта вишем од 
3,00m.  
Испади на објекту не смеју се градити на 
растојању мањем од 1,50m од бочне 
границе парцеле претежно северне 
оријентације, односно, 2,50m од бочне 
границе парцеле претежно јужне 
оријентације.  

Паркирање 

Паркинг простор предвидети у оквиру 
грађевинске парцеле; 
 број паркинг места - 1 паркинг место на 
70м2 корисне површине стамбеног 
простора 
1 паркинг место на 45-60м2 пословног 
простора 

Зелене површине 
10%-15% од површине грађевинске 
парцеле 

Табела бр. 1- Урбанистички параметри дефинисани планом генералне регулације 
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2.3 УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ И УРБАНИСТИЧКА АНАЛИЗА 

Важећим ПГР-ом дефинише се тенденција ка урбаној обнови и то: “Унапредити 
квалитет постојећег становања, уз стварање услова за контролисану нову изградњу. 
Планирана организација становања у постојећим зонама уређиваће се 
погушћавањем кроз повећање индекса заузетости и повећањем броја надземних 
етажа, на постојећим парцелама кроз реконструкцију постојећег стамбеног фонда, 
ревитализацију и санацију, као и изградњу на новопланираним парцелама за 
породично и вишепородично становање, као урбана обнова породичног становање 
на формираним парцелама.” 

Планирани предметни објекат је у функцији вишепородичног становања и 
пословања, а овим урбанистичким пројектом се анализирају могућности за његову 
имплементацију. 

Положај објекта у односу на регулацију и грађевинске линије 

Положај објекта, односно грађевинске линије у односу на регулациону, дефинисан 
је на графичком прилогу: План регулације и нивелације. То је линија на, изнад и 
испод површине земље и воде до које је дозвољено грађење основног габарита 
објекта. Грађевински објекат се поставља са предњом фасадом на грађевинску 
линију, односно унутар простора оивиченог грађевинском линијом. За грађевинске 
парцеле које су овим Планом предвиђене за израду Урбанистичког пројекта, 
позиција грађевинских линија у Плану је усмеравајућег карактера. 

За предметну локацију грађевинска линија је повучена 1,5м у односу на регулациону 
линији (западна страна) (Слика 6.). 

Објекат је у приземљу је у највећем делу постављен на грађевинску линију, док је у 
јужном делу повучен и ту се јавља проширен појас зеленила. 

 

Слика 6 – План регулације и нивелације (ПГР) 
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Подземна грађевинска линија не може да пређе границе грађевинске парцеле. 
Подземна грађевинска линија за остале подземне објекте (делови објеката, 
склоништа, гараже и сл.) може се утврдити и у појасу између регулационе и 
грађевинске линије, као и у унутрашњем дворишту изван габарита објекта, ако то не 
представља сметњу у функционисању објекта или инфраструктурне и саобраћајне 
мреже. 

Подземна етажа предметног објекта не прелази грађевинску линију са западне 
стране. Габарит подземне етаже излази из габарита објекта у делу унутрашњег 
дворишта, али то не представља сметњу у функционисању објекта. 

Испади на објекту (еркери, доксати, балкони, улазне надстрешнице са и без стубова, 
надстрешнице и сл.) не могу прелазити грађевинску линију више од 1,60m, односно 
регулациону линију више од 1,20m и то на делу објекта вишем од 3,00m. Испади на 
објекту не смеју се градити на растојању мањем од 1,50m од бочне границе парцеле 
претежно северне оријентације, односно, 2,50m од бочне границе парцеле 
претежно јужне оријентације. 

У конкретном случају, са западне стране, еркер прелази грађевинску линију у 
ширини од највише 1,1м, на висини од 3,9м. 

Положај објекта на парцели и у односу на границе грађевинске парцеле и 
међусобна удаљеност објеката 

Објекти могу бити постављени на грађевинској парцели: 1. у непрекинутом низу - 
објекат на парцели додирује обе бочне линије грађевинске парцеле, 2. у 
прекинутом низу - објекат додирује само једну бочну линију грађевинске парцеле, 
3. као слободностојећи - објекат не додирује ни једну линију грађевинске 
парцеле, 4. као полуатријумски - објекат додирује три линије грађевинске парцеле и 
5. као атријумски - објекат додирује све четири линије грађевинске парцеле. 

Предметни објекат не додирује границе парцеле, тј. постављен је као 
слободностојећи. 

Важећим ПГР-ом дефинисано је следеће: 

- Међусобна удаљеност нових и околних објеката, осим објеката у низу, је 5,00m, 
тако што се обезбеђује удаљеност новог објекта од границе суседне парцеле.  

- За изграђене објекте који су међусобно удаљени мање од 4,00m не могу се на 
суседним странама предвиђати наспрамни отвори.  

- Најмање дозвољено растојање новог објекта и линије суседне грађевинске 
парцеле, којом се обезбеђује међусобна удаљеност објеката, је 2,50m.  

- За изграђене објекте чије је растојање до границе грађевинске парцеле мање од 
2,50m не могу се на суседним странама предвиђати наспрамни отвори.  

Међусобна удаљеност објеката, поред минималног удаљења од 2,50m, условљена 
је и степеном осунчања и проветравања просторија у којим дуже бораве људи за 
објекте који имају отворе на суседним фасадама и она се одређује у посебним 
правилима градње даљом разрадом урбанистичким планом или локацијском 
дозволом. 

Са северозападне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 
4625/3 и 4625/2 К.О. Лесковац. Планирани објекат је од наведене границе парцеле 
удаљен 2.5м и према истој нема отворе. На парцели к.п.бр. 4625/3 по катастарском 
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стању постоји објекат који је од предметног удаљен 6.16м у најужем делу те су 
одредбе из плана испоштоване, иако он на терену не постоји. 

Предметна новопланирана грађевинска парцела се са североисточне стране 
граничи са к.п.бр. 4627 и 4628 К.О. Лесковац. Новопланирани објекат је од границе 
са к.п.бр. 4628 К.О. Лесковац удаљен 3.13м у најужем делу, а од постојећег објекта 
на истој парцели 9.71м у најужем делу (9.02м од истуреног венца), што је више од 
H/2 (17.17м/2=8.59м), па су одредбе из плана везане за растојање, осунчање и 
проветравање испоштоване. 

Са југоисточне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 
4634 и 4633/1 К.О. Лесковац. На поменутим суседним парцелама налазе се нижи 
објекти, спратности П+1 и По+П+1 који су постављени на граници парцеле и немају 
отворе ка истој. Планирани објекат је од поменуте границе удаљен 5м у најужем 
делу, чиме је испоштавана одредница из планског документа, а повољна инсолација 
је обезбеђена обзиром на висину суседних објеката. 

Величина парцеле и урбанистички параметри – урбанистичка анализа 

Површина новоформиране грађевинске парцеле ГП1 износи 1655м2. Ове површина 
парцеле у потпуности испуњава захтев из плана (мин 600м2). Ширина ГП1 износи 
око 33м, тако да је испуњен и услов из плана који дефинише минималну ширину 
парцеле од 16м за слободностојеће стамбене објекте. 

Планом је за предметне парцеле у случају када се планира вишепородично 
становање кроз изградњу објеката урбаном обновом из породичног у 
вишепородично становање у зони породичног становања, дефинише максимална 
спратност објекта П+4 и максимални индекс заузетости 50%. 

Планирани објекат је спратности По+П+4, а пројектовани индекс изграђености је 
49.99%, те су ови параметри у границама планских ограничења. 

На основу свега наведеног може се закључити да је изградња која је предложена 
овим урбанистичким пројектом у потпуности примерена и усклађена са 
параметрима дефинисаним важећим планским документом. 

Кота приземља 

Кота приземља објекта одређује се у односу на коту нивелете јавног или приступног 
пута, односно према нултој коти објекта, и то:  

1) кота приземља нових објеката на равном терену не може бити нижа од коте 
нивелете јавног или приступног пута;  

2) кота приземља може бити виша од нулте коте највише ½ спратне висине од нулте 
коте; 

3) за објекте на стрмом терену са нагибом од улице (наниже), када је нулта кота 
нижа од коте нивелете јавног пута, кота приземља може бити нижа од нулте коте 
највише ½ спратне висине и 

4) за објекте који имају индирекну везу са јавним путем, преко приватног пролаза, 
кота приземља утврђује се локацијским условима и применом одговарајућих тачака 
овог члана. 

Пројектована кота приземља за објекат на новоформираној ГП1 износи 228.85м.н.в. 
(стамбени део) и 228.25м.н.в. (пословни простор), док је нулта кота на 227.40м.н.в. 
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Наведено говори да је под приземља денивелисан, тј. на две коте, стамбени део 
приземља је подигнут 1.45м од нулте коте, а пословни простор 0.85м, те су 
одреднице из плана испоштоване. 
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2.4 НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 

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. Планирана класификација намене објеката је дата у 
табели бр.2. 

 

Објекат Назив Објашњење     

Објекат 
на ГП1 

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 

Преко 
2.000 
м2 или 
П+4+Пк 
(ПС) 

112222 В  91,97% 

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. 

 

До 400 
м2 и 
П+1 

 

123001 Б 7,51% 

Локалне 
трансформатор
ске станице 

Трансформатоске станице 
и подстанице. 

 

 222420 Г 0,52% 

Табела бр.2 Класификација објекта  
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УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 

ГП1 
 

П
О

В
Р

Ш
И

Н
Е 

Намена 
Вишепородично становање и 
пословање 

Површина парцеле 1655 м2 

Површина под објектом (хоризонтална 
пројекција) 

827.36 м2 

Укупна бруто површина 5453.59 м2     

Зе
л

е
н

е
 

п
о

вр
ш

и
н

е У директном контакту са тлом 201.80м2   (12.19%) 

Зеленило изнад подрума 213.02м2 (12.87%) 

Укупна површина зеленила 414.82 м2 (25.06%) 

О
Б

ЈЕ
К

А
Т 

п
л

ан
и

р
ан

и
 

 

Број објеката на грађевинској 
парцели 
 

1 (вишеп. стамбено-посл. објекат) 

Спратност 
По+П+4 (подрум + приземље + 
четири спрата) 

Објекти  БРГП (м2) 4002.39 м2 (надземне етаже) 

У
К

У
П

Н
О

 

Индекс изграђености 2.42 

Индекс заузетости (искоришћености) 49.99 % 

Број паркинг места 
46 (39 у подз. гаражи, 7 у партеру 
на отвореном) 

Проценат зелених површина 25.06% 

Табела бр.3 Урбанистички параметри  

Урбанистички 
параметри 

ПГР (предвиђено) 
ГП1 Урбанистички 

пројекат (остварено) 

БРГП / 
4002.39 м2 

(надземно) 

Индекс 
изграђености 
(Ии) 

 / 2.42 

Индекс 
заузетости (Из) 

 макс. 50% 49.99% 

Спратност 
објекта  

По+4 По+П+4 

Висина 
(венац објекта) 

/ 17.17м (244.57 м.н.в.) 
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Проценат 
зелених 
површина 

10%-15% 25.06% 

Број паркинг 
места 

мин 45 ПМ 
Гаражно место за 70м2 нето површине 
стамбеног простора и једно Гаражно 
место за 60м2 површине пословног 

простора 

46ПМ 

Табела бр.4 Урбанистички параметри – упоредна табела 
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2.5 ТЕХНИЧКИ ОПИС БУДУЋЕГ ОБЈЕКТА НА ГП1 

Инвеститор: P.G.T.A.R. Neško,  
  Милентије Поповић 52,  
  16210 Власотинце 
 
Објекат: Вишепородични стамбено-пословни објекат 

спратности                 По+П+4, 
  у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. 
Лесковац 
 
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 Планoм генералне 
регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 31/15), израђенo је 
Идејно решење за потребе изградње вишепородичног стамбено-пословног објекта 
спратности По+П+4, у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац.  

ЛОКАЦИЈА 

Вишепородични стамбено-пословни објекат спратности По+П+4 пројектован је у Лесковцу, на 
грађевинској парцели која је формирана од к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1  К.О. Лесковац. 
Површина к.п.бр. 4626 К.О. Лесковац износи 359м2, к.п.бр. 4629 К.О. Лесковац 386м2, а к.п.бр. 
4630/1 К.О. Лесковац 910м2, што укупно износи 1655.00м². Предлогом препарцелације 
формира се грађевинска парцела површине 1655.00м² 

Са северозападне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 4625/3 и 
4625/2 К.О. Лесковац. Планирани објекат је од наведене границе парцеле удаљен 2.5м и 
према истој нема отворе. На парцели к.п.бр. 4625/3 по катастарском стању постоји објекат који 
је од предметног удаљен 6.16м у најужем делу те су одредбе из плана испоштоване, иако он 
на терену не постоји. 

Предметна новопланирана грађевинска парцела се са североисточне стране граничи са к.п.бр. 
4627 и 4628 К.О. Лесковац. На наведеним парцелема изграђени су објекти спратности П+2 који 
су евидентирани као добра која уживају претходну заштиту. Новопланирани објекат је од 
границе са к.п.бр. 4628 К.О. Лесковац удаљен 3.13м у најужем делу, а од постојећег објекта на 
истој парцели 9.71м у најужем делу (9.02м од истуреног венца), што је више од H/2 
(17.17м/2=8.59м), па су одредбе из плана везане за растојање, осунчање и проветравање 
испоштоване. 

Са југоисточне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 4634 и 4633/1 
К.О. Лесковац. На поменутим суседним парцелама налазе се нижи објекти, спратности П+1 и 
По+П+1 који су постављени на граници парцеле и немају отворе ка истој. Планирани објекат је 
од поменуте границе удаљен 5м у најужем делу, чиме је испоштавана одредница из планског 
документа, а повољна инсолација је обезбеђена обзиром на висину суседних објеката. 

Планирани објекат је са југозападне стране постављен на грађевинску линију у приземљу, док 
је габарит спратова прелази на висини од 3.9м (планом предвиђено минимум 3м). 

Колски приступи грађевинској парцели, предвиђени су са јавне површине са северозападне 
стране, са к.п.бр. 4614/2. Пешачки приступи планирани су са североисточне и северозападне 
стране (са јавне површине улице Јужноморавских бригада). 

На парцели је обезбеђен довољан број паркинг места. Потребно је 45 паркинг места, по 
критеријуми једно паркинг место за 70м2 нето површине стамбеног простора и једно паркинг 
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место на 60м2 пословног простора (54 станова укупне корисне површине 2802.75м2 и 2 локала 
укупне површине 228.70м2). Пројектована су 46 паркинг места, од тога 39 паркинг места у 
подземној гаражи и 7 паркинг места у партеру.  

Предвиђено је и 414.82м2 зелених површина, што износи 25.06% површине грађевинске 
парцеле, а у складу са планским документом (предвиђено 10%-15%). Површина зеленила у 
директном контакту са тлом је 201.80м2, што износи 12.19%.   

ФУНКЦИЈА 

Предмет идејног решења је изградња новог вишепородичног стамбено-пословног објекта, 
спратности По+П+4. 

У подруму на нивоима -1.55м (225.85м.н.в.) и -2.15м (225.25м.н.в.) пројектоване су гараже са 
укупно 39 гаражних паркинг места. Поменуте гараже спадају у мале гараже и приступа им се 
преко рампи. У гаражи 1 (западни део парцеле) пројектовано је 16 гаражних места, од тога 4 
паркинг места за особе са инвалидитетом. У гаражи 2 (источни део парцеле) пројектовано је 23 
гаражних места. 

Етажа приземља пројектована је у два нивоа, на коти +1.45м (228.85м.н.в.) и +0.85 
(228.25м.н.в.). У склопу приземља пројектован je улаз у зграду са северне стране, где је 
омогућен приступ објекту особама са посебним потребама преко рампе. На етажи приземља 
пројектовано је 6 стамбених јединица и два пословна простора. 

У приземљу је предвиђено и 7 паркинг места на парцели.  

На I, II, III и IV спрату пројектовано је по 12 станова. Укупан број стамбених јединица у објекту је 
54. 

На тавану су пројектоване станарске оставе по нормативу једна остава на један стан. 

Преглед површина по етажама дат је у табели 1.  

Етажа Пнето (м2) Пбруто (м2) 

Подрум  1017.24 1161.93 

Приземље 630.80 740.72 

I спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

II спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

III спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

IV спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

Таван 223.70 241.50 

Укупно 4685.54 5453.59 

Табела 1  - преглед површина по етажама 

Преглед површина и урбанистичких параметара дат је у табели 2.  

 Планом предвиђено Остварено 

к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац - 1655.00м2 

Укупна површина под објектом - 827.36 м2 

Индекс заузетости до 50% 49.99% 

Укупна БРГП надземно - 4002.39м2 

Укупна бруто површина - 5453.59м2 

Индекс изграђености - 2.42 

Укупна нето површина  - 4685.54м2 

Зелене површине - 414.82 м2 

Спратност објекта до П+4 

 

 

По+П+4 

Висина објекта (венца) - 17.17м 
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Проценат зелених површ.  10%-15% 25.06% 

Број паркинг места најмање 45 46 

Број станова - 54 

Табела 2  - преглед површина и урбанистичких параметара 

КОНСТРУКЦИЈА 

Планирани конструктивни систем објекта је скелетни са елементима димензија према будућем 
статичком прорачуну. Међуспратна конструкција је армирано бетонска плоча д=20цм. 
Темељење се врши на армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи 
су пројектовани као армирано бетонски стубови и платна. 

Спратна висина подрума је 300цм, приземља 290цм и 350цм, а спратова 290 цм.  

Кров је предвиђен као кос, са нагибом од 30°.  

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су вишеслојни, од гитер блокова дебљине 20цм са одговарајућом 
термоизолацијом и завршном обрадом у демит фасади. Дебљина термоизолације у складу 
са будућим елаборатом енергетске ефикасности.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. У санитарним чворовима и кухињи предвиђено је облагање зидова 
гранитном керамиком на лепку. Санитарне чворове и тушеве потребно је хидроизоловати 
одговарајућим хидроизолационим премазом. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ 
фолије и подложног бетона д=5цм (10цм) изводи се хидроизолациона мембрана, 
армирано-бетонска контра плоча дебљине 50цм (у зависности од будућег прорачуна). У 
гаражи се као завршна облога изводи феробетон, а у техничким просторијама и оставама 
армирани цементни естрих д=6цм и керамика на лепку. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. 
Завршна обрада подова у заједничким деловима објекта, ходницима и степенишном 
простору је од гранитне керамике. У стамбеним јединицама, завршна обрада подова је 
паркет у дневним собама, трпезаријама и спаваћим собама, а гранитна керамика у 
кухињама и купатилима. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом и Планом генералне 
регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 31/15), потребно је 
обезбедити 45 паркинг места, по критеријуми једно паркинг место за 70м2 нето површине 
стамбеног простора и једно паркинг место за 60м2 површине пословног простора (54 станова 
укупне корисне површине 2802.75м2 и 2 локала укупне површине 228.70м2). Пројектована су 46 
паркинг места, од тога 39 паркинг места у подземној гаражи и 7 паркинг места у партеру. 
Четири паркинг места у подземној гаражи пројектована су за особе са инвалидитетом. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе 
и сигналне. У зимским месецима предвиђено је грејање на струју. 

 

ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 

У погледу заштите од пожара објекат је пројектован у складу са важећом регулативом, са 
адекватним путевим за евакуацију из објекта, као и свим потребним системима и опремом за 
заштиту од пожара.  
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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: 

 

____________________________ 

Славиша Кондић, дипл.инж.арх,  
Лиценца бр. 300М55313  
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3. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА 

Избор локације за изградњу стамбеног објекта је извршен на основу анализе 
непосредног окружења и економске исплативости планираног садржаја. 

Минимални степен комуналне опремљености грађевинског земљишта за издавање 
локацијских услова дефинисан је планским документом. Неопходно је обезбедити 
приступ јавној површини и базичну инфраструктурну опремљеност која обухвата 
могућност  прикључења  на водоводну, канализациону и електроенергетску мрежу. 
Уколико не постоји инфраструктурна мрежа, подразумева се да инвеститор преузме 
обавезу изградње дела инфраструктурне мреже која недостаје. 

3.1 САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 

Саобраћај 

Према условима дефинисаним планским документом као и условима ЈП Урбанизам 
и изградња Лесковац грађевинска парцела се са две стране наслања на саобраћајну 
површину – јавни пут, са источне стране на улицу Јужноморавских бригада и са 
западне стране на планирану улицу на к.п.бр. 4614/2 и 4630/2 КО Лесковац (у делу 
локације где је планирана градња) (Слика 7.). 

 

Слика 7. План регулације и нивелације, са координатама осовинских тачака, радијусима 
хоризонталних кривина и попречним профилима (ПГР) 

Колски приступ грађевинској парцели, предвиђен је са јавне површине са 
северозападне стране (колско-пешачки приступ на крајњем северу, а у продужетку 
ка југу улаз у подземну гаражу), са к.п.бр. 4614/2. Планира се и пешачки приступ са 
североисточне стране, са јавне површине улице Јужноморавских бригада, а све у 
складу са условима ЈП Урбанизам и изградња Лесковац, број 3635-3/23 од 
31.10.2023.године. 

 

Слика 6 – План регулације и нивелације (ПГР) 
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Паркирање 

Паркирање возила за потребе предметне изградње се организује у оквиру 
грађевинске парцеле сагласно да ставом 1 члана 3 Правилника о условима и 
нормативима за пројектовање стамбених зграда и станова и Допунама Правилника 
о условима и нормативима за пројектовање стамбених зграда и станова (“Службени 
гласник РС” број 58/2012, 74/2015 И 82/2015). 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом и Планом 
генералне регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 
31/15), потребно је обезбедити 45 паркинг места, по критеријуми једно паркинг 
место за 70м2 нето површине стамбеног простора и једно паркинг место за 60м2 
површине пословног простора (54 станова укупне корисне површине 2802.75м2 и 2 
локала укупне површине 228.70м2). Пројектована су 46 паркинг места, од тога 39 
паркинг места у подземној гаражи и 7 паркинг места у партеру. Четири паркинг 
места у подземној гаражи пројектована су за особе са инвалидитетом. 

3.2  УРЕЂЕЊЕ ЗЕЛЕНИХ И СЛОБОДНИХ ПОВРШИНА 

Основна намена зелених површина вишепородичног становања је побољшање 
животне средине и микроклиме стамбених територија, а такође стварање услова за 
целодневни одмор становника у средини блиској природној, омогућавање 
међусобног повезивања људи према месту становања -социјалним контактима и 
представљају активан фактор у васпитавању деце.  

За планиране виешепородичне објекте проценат површине уређених зелених 
површина у оквиру комплекса се препоручује 10% (минимално) - 15% (оптимално), у 
оквиру тога подразумева се место за миран одмор и социјалне контакте становника, 
дечије игралиште, игралиште за рекреацију и зеленило са различитом вегетацијом, 
које представља њихов оквир и које их повезује. 

Део зелених површина на грађевинској парцели ГП1 налази се на источној страни 
парцеле, уз објекат и донекле има и улогу тампон зоне ка новопројектованој улици. 
Уз југоисточни део објекта такође се планира појас зеленила. Поред тода, 
планирано је и зеленило у северном делу парцеле, око паркинг места у партеру. Део 
дворишта који се користи као колско пешачки прилаз згради и простор за 
паркирање је са завршном обрадом у бехатон плочама. Остатак дворишта је 
уређена зелена површина у виду травњака (са ниским зеленилом и листопадним 
дрвећем). Површина зеленила која је у дирекном контакту са тлом износи 201.80м2 
што је 12.19%, површина зеленила изнад подземне гараже 213.02м2 (12.87%), што је 
укупно 400.12м2 тј. 25.06%, те су одреднице из плана вишеструко испоштоване. 

 Улога зелених површина је да прихвате атмосферску воду са парцеле, да естетски 
оплемене простор дворишта и пруже пријатно окружење за активни и пасивни 
одмор будућих станара и осталих корисника вишепородичног стамбено-пословног 
објекта планираног на парцели. 

3.3  ЕВАКУАЦИЈА ОТПАДА 

Сакупљање комуналног отпада се врши у специјалним посудама, типизираним 
контејнерима запремине 1,10m³ и типизираним пластичним кантама, запремине 
140 литара. 
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За сакупљање комуналног отпада у вишепородичном становању број типизираних 
контејнера се одређује по усвојеном нормативу, један контејнер запремине 1,10m³ 
за 15 домаћинстава за пражњење једном недељно. Будући да се одвоз обавља два 
до три пута недељно, број контејнера се смањује и износи 35-40 домаћинстава 
(станова)/ један контејнер за свакодневни одвоз. 

За сакупљање и евакуацију отпада на парцели ГП1 предвиђена су 2 контејнера 
запремине 1100 литара, димензија 1,37x1,20x1,45м, чија је позиција назначена на 
ситуационом плану, у складу са горе наведеним одредницама из ПГР-а. 

Подлога за прилаз контејнерима је од чврстог материјала без степеника, и плато са 
контејнерима омогућава једноставам приступ корисницима. Контејнери су 
смештени у оквиру боксова од лаке, челичне конструкције. 

3.4 ЗАШТИТА И УНАПРЕЂЕЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

Није дозвољена изградња која на било који начин може угрозити животну средину 
(вода, ваздух, земљиште), објекте или садржаје на суседним парцелама, у 
функционалном, еколошком или естетском смислу.  

Објекти чија је изградња забрањена су сви они објекти који својом делатношћу 
угрожавају животну средину (објекти који могу емитовати опасне и штетне материје 
у ваздух, воду, земљиште, буку изнад маскималне дозвољене за предметну 
акустичну зону). 

Планирана изградња не угрожава животну средину, као ни објекте у непосредној 
близини. Архитектонска обрада и материјализација, треба да буде одређена 
пројектном документацијом и изведена на терену тако, да даје допринос 
унапређењу ширег окружења. 

3.5. МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ ИЗГРАДЊЕ 

Енергетски ефикасна изградња подразумева изградњу објеката тако да се обезбеди 
удобан и комфоран боравак у објекту у свим временским условима, са што мање 
утрошене енергије. У контексту одрживог развоја, где се подразумева развој који 
задовољава данашње потребе, а да при том не угрожава могућност да и будуће 
генерације задовоље своје потребе, може се говорити и о одрживој изградњи. 
Одржива изградња подразумева правилан избор локације, добру орјентацију 
објекта, употребу грађевинских материјала који нису штетну по окружење 
(еколошких материјала), постизање енергетске ефикасности самог објекта (добра 
изолација, уградња квалитетних прозора и других отвора на фасади). Одржива 
изградња мора да осигура квалитете градње (конструкција и обликовање) и трајност 
уз финансијску, економску и еколошку прихватљивост. 

Енергетска ефикасност изградње објеката обухвата следеће мере:  
- максимално коришћење сунчеве енергије за загревање објекта (оријентација 
зграде према јужној, односно источној страни света), заштита од сунца, природна 
вентилација и сл.;  
- топлотна изолација зидова, кровова и подних површина, замена или санација 
прозора (ваздушна заптивност, непропустљивост и друге мере);  
- замена и модернизација котлова и горионика, прелазак са прљавих горива на 
природни гас или даљинско грејање, замена и модернизација топлотних 
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подстаница, регулација температуре, уградња термостатских вентила, делитеља и 
мерача топлоте и друге мере;  
- обезбеђење одговарајуће унутрашње климе, која утиче на енергетске потребе, тј. 
систем за климатизацију (комбинација свих компоненти потребних за обраду 
ваздуха, у којој се температура регулише или се може снизити, могућно у 
комбинацији са регулацијом протока ваздуха, влажности и чистоће ваздуха);  
- замена сијалица и светиљки у објекту ради обезбеђења потребног квалитета 
осветљености. 

Примена мера за побољшање енергетских карактеристика објеката мора бити у 
складу са основним и пратећим функцијама објеката, односно не сме бити у 
супротности са осталим основним захтевима и потребама. 

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

3.6 МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ И ДРУГИХ НЕПОГОДА 

Мере заштите од елементарних непогода обухватају превентивне мере којима се 
спречава или ублажава дејство елементарних непогода. Елементарне непогоде могу 
бити:  природне непогоде, непогоде изазване деловањем човека и други облици 
опште опасности. 

У циљу заштите од земљотреса, приликом пројектовања поступити у складу са 
одредбама Правилника о техничким нормативима за изградњу објеката 
високоградње у сеизмичким подручјима (“Службени лист СФРЈ” бр. 31/81, 49.82, 
29/83, 21/88 и 52/90) и свим осталим прописима који регулишу ову област. 

Све мере заштите од пожара предвидети у складу са Законом о заштити од пожара 
(“Сл. гласник РС” бр. 111/2009, 20/2015, 87/2018, и 87/2018 – др. закон), 
правилницима и нормативима. 

Сви објекти морају бити покривени спољном хидрантском мрежом у складу са 
Правилником о техничким нормативима за инсталације хидрантске мреже за 
гашење пожара (Сл. гласник РС” бр. 3/2018). Планираним саобраћајницама је 
остварена доступност до свих места могуће интервенције. 

У поступку издавања локацијских услова је потребно прибавити посебне услове 
заштите од пожара и експлозија у складу са чланом 54. 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 – др. закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023), и чланом 16. Уредбе о 
локацијским условима („Службени гласник РС”, број 87/2023). 

3.7 ЗАШТИТА КУЛТУРНИХ ДОБАРА 

Објекти на суседним к.п.бр. 4628 и 4627 КО Лесковац евидентирани су као добра 
која уживају претходну заштиту. 

Заштићена околина непокретних културних добара и добара која уживају претходну 
заштиту, у погледу предузимања мера заштите и свих других интервенција, има исти 
третман као и заштићена непокретна културна добра. 

Из горе наведеног следи да је потребно прибавити услове надлежног Завода за 
заштиту споменика културе. Прибављен је одговор на захтев за издавање услова 
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заштите културних добара бр. 1672/1-03 од 06.10.2023. године издат од стране 
Завода за заштиту споменика културе Ниш. Обзиром да новопројектовани објекат 
није у директној вези са грађевином која је препозната кроз просторно планску 
документацију и да исти није сагледив са улице Јужноморавских бригада Завод је 
прописао да нема додатних конзерваторских услова за пројектовање и изградњу и 
да се пројектна документација може планирати у складу са урбанистичким 
параметрима. 

Обавезно је поштовање члана 109. Закона о културним добрима („Сл. гласник РС", 
бр. 71/94, 52/2011 - др. закони, 99/2011 - др. закон, 6/2020 - др. закон и 35/2021 - др. 
закон и 129/2021 - др. закон) 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. 

3.8 ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 

Пројектом предвиђен вишепородични стамбено-пословни објекат има једну 
подрумску етажу. Начин фундирања и заштите од воде и влаге биће у складу са 
добијеним условима из Елабората о геотехничким условима градње уз пројекат за 
грађевинску дозволу а по Правилнику о садржини, начину и поступку израде и 
начин вршења контроле техничке документације према класи и намени објеката 
(Сл. гласник РС", бр. 96/2023).  

3.9 КРЕТАЊЕ ОСОБА СА ИНВАЛИДИТЕТОМ 

Планираним решењем омогућен је приступ парцели и објекту особама са 
инвалидитетом. 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 објекта. У оквиру паркинг простора потребно 
је пројектовати паркинг места за возила особа са посебним потребама (најмање 5% 
од укупног броја). Остварена су четири (од 46) паркинг места за особе са 
инвалидитетом на ГП 1 (8.7%). Димензије ових паркинг места су димензија 500 x 
370цм. 
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4. УСЛОВИ ЗА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 

На графичким прилозима у планском документу дате су оријентационе трасе 
инфраструктуре. Правила грађења и уређења за планирану изградњу усклађиваће 
се са тачном позицијом траса инфраструктура из овереног ситуационог плана 
(катастарско-топографске подлоге) и у складу са условима надлежних ималаца 
јавних овлашћења. 

4.1 САОБРАЋАЈНИЦЕ 

Према условима дефинисаним планским документом као и условима ЈП Урбанизам 
и изградња Лесковац грађевинска парцела се са две стране наслања на саобраћајну 
површину – јавни пут, са источне стране на улицу Јужноморавских бригада и са 
западне стране на планирану улицу на к.п.бр. 4614/2 и 4630/2 КО Лесковац (у делу 
локације где је планирана градња). 

Условима ЈП Урбанизам и изградња Лесковац дозвољава се један колско-пешачки 
прилаз са западне стране грађевинске парцеле са планиране саобраћајнице - КП бр. 
4614/2 и 4630/2 КО Лесковац. Како планирана саобраћајница са источне стране 
(према предметној локацији) нема планиран тротоар, од почетка колског дела 
рампе до регулације обезбеђен је простор за привремено заустављање возила пре 
укључења у саобраћај. Решење прилаза мора бити у складу са следећим: 
просторним карактеристикама терена, обезбедити зоне потребне прегледности и 
обезбедити приоритет саобраћаја и безбедност одвијања истог на јавном путу. 
Један колско-пешачки прилаз се дозвољава из разлога смањења потенцијалних 
конфликтних ситуација (да се ниво потенцијалног ризика сведе на најмању меру), 
сходно томе да се непосредно налази комплекс основне школе. 

Сходно да се овде ради о грађевинском земљишту које није уређено (мисли се на 
један колско- пешачки прилаз са западне стране грађевинске парцеле са планиране 
саобраћајнице), и налази се у обухвату планског документа на основу кога се могу 
издати локацијски услови, односно грађевинска дозвола, те се исто може 
припремити, односно опремити и средствима физичких или правних лица: 

- постоји могућност закључивања Уговора о недостајућој инфраструктури, који се 
доставља приликом подношења захтева за издавање грађевинске дозволе или 
одобрења за изградњу; 

- планирана саобраћајница са западне стране грађевинске парцеле у фактичком 
стању не постоји. Део грађевинске парцеле ове саобраћајнице (у делу предметне 
локације на којој је планирана градња) чине целе КП бр. 4614/2 и 4630/2 КО 
Лесковац. На предметној катастарској парцели број 4614/2 КО Лесковац као ималац 
права на парцели је уписана Основна школа "Васа Пелагић", са правом коришћења 
државне својине, док је на предметној катастарској парцели број 4630/2 КО 
Лесковац као имаоци права на парцели, поред Града Лесковца који је уписан са 
јавном својином, је уписано и физичко лице са приватном својином. 

- постоји могућност алтернативног начина обезбеђивања Услова за пројектовање и 
прикључење преко планиране саобраћајнице са западне стране грађевинске 
парцеле прибављањем службености пролаза за целе КП бр. 4614/2 и 4630/2 КО 
Лесковац. 
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- реализација саобраћајнице није у Програму уређивања грађевинског земљишта за 
2023. годину. 

- инвеститор може након прибављања локацијских услова предлогом о 
финансирању, припремању односно опремању грађевинског земљишта покренути 
поступак код надлежног Одељења Градске управе. Регулисање међусобних односа у 
вези са комуналним опремањем неизграђног грађевинског земљишта средствима 
физичких и правних лица дефинисано је Законом 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 и 83/18, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023) и 
Одлуком о утврђивању доприноса за уређивање грађевинског земљишта 
("Службени глансик града Лесковца", бр. 42/2020). 

- Како се паркирање путничких возила планира у подземној гаражи и у оквиру 
парцеле (партеру), потребно је обезбедити сигнализацију (споља и унутар гараже) и 
потпуну контролу улаза и излаза са/на парцелу, из безбедностих разлога. 

Пешачке површине, у граници Урбанистичког пројекта, планирати као поплочане 
(камен, растер плоче и сл.), са променом материјала и/или пигмента на деловима 
на којима је предвиђено кретање возила (јасно дефинисати кретање пешака). 

У складу са горе наведеним, приступ јавној површини  остварује се са северозападне 
стране (колско-пешачки приступ на крајњем северу, а у продужетку ка југу улаз у 
подземну гаражу), са новопројектоване улицу на к.п.бр. 4614/2. Планира се и 
пешачки приступ са североисточне стране, са јавне површине улице Јужноморавских 
бригада, а све у складу са условима ЈП Урбанизам и изградња Лесковац, број 3635-
3/23 од 31.10.2023.године. тако да овакво решење не омета нормално одвијање 
саобраћаја. 

4.2 ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА 

4.2.1 Водовод 

У улици Јужноморавских бригада постоји изграђена водоводна мрежа профила С 
Ø200 на коју се може остварити прикључак. 

Предвиђа се прикључак на водоводну мрежу у улици Јужноморавских бригада за 
стамбено- пословни објекат спратности По+П+4, са издвајањем везе и уградњом 
вентила на јавној површини испред регулационе линије посебно за стамбени део 
објекта и посебно за сваки локал. 

У водомерној шахти предвидеће се главни комбиновани водомер за мерење 
санитарне и противпожарне воде за стамбени део објекта и водомере за мерење 
санитарне воде за предвиђени број локала. Водомерну шахту биће предвиђен на 1-
1,5м од регулационе линије унутар парцеле, на месту које ће бити доступно за 
очитавање водомера (ако је могуће у зеленој површини).  

У стамбеном објекту за сваку стамбену јединицу, на свакој етажи у ходницима, 
заједничким просторијама и сл. Предвиђени су ормарићи за смештај 
индивидуалних водомера, у свему према Одлуци о водоводу и канализацији града 
Лесковца („Сл.гланик града Лесковац" бр. 11/15 и 16/17). Положај ормарића мора 
бити приступачан и мора се омогућити несметано очитавање водомера. 
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У једну касету (ормарић) се може поставити највише 4 водомера. Индивидуални 
водомер се поставља у касету сачињену од метала или другог одговарајућег 
материјала и то са покретном горњом и предњом страном. 

Индивидуални водомер у касети не може бити постављен на висини преко 1,5м 
рачунајући од пода. 

По уградњи индивидуалног водомера, власник, корисник или инвеститор објекта, 
дужан је да без одлагања поднесе захтев за преглед, проверу техничке исправности 
и пријем индивидуалног водомера. Уколико радови на уградњи индивидуалног 
водомера нису изведени у свему према добијеним условима и сагласностима, 
подносиоцу захтева се оставља рок за отклањање уочених недостатака. Остављени 
рок не може бити краћи од 30 дана и не дужи од 60 дана. 

Потврда о пријему индивидуалних водомера издаје се по отклањању недостатака. 
Фактурисање воде за сваки стан посебно, вршиће се према потрошњи воде на 
индивидуалном водомеру укључујући и разлику измерене количине воде на 
главном водомеру за стамбени део објекта и индивидулних водомера 
пропорционално потрошњи тзв, растур воде. 

Инвеститор се обавезује, да ЈКП Водовод-у Лесковац достави све купопродајне 
уговоре за стамбене једнинице, као и број станара по стамбеним јединицама, како 
би комунално предузеће, званично увело потрошаче у своју књигу евиденције и 
тиме обезбедило фактурисање и издавање рачуна за сваку стамбену јединицу 
посебно. 

Тип и пречник водомера одређује Комунално предузеће у свему према Одлуци о 
водоводу и канализацији града Лесковца. 

За потребе израде пројекта хидротехничких инсталација, потребно је да се 
Инвеститор обрати комуналном предузећу за мерење притиска у водоводној 
мрежи. 

С обзиром на то да се део радова изводи на улици и тротоару потребно је 
обезбедити сагласност за раскопавање јавне површине од управљача пута. 

У поступку добијања локацијских услова преко обједињене процедуре у Идејном 
решењу дефинисана је потребна количина санитарне и противпожарне воде, као и 
број локала који је планиран. 

Прикључења на водоводну мрежу објекта на парцели ГП1 биће изведена према 
условима Јавног Предузећа “Водовод” Лесковац, број 6808, интерни предмет 
79/2023 од 14.08.2023.године. 

4.2.2 Канализација 

На предметној локацији постоји изграђена канализациона мрежа, у улици 
Јужноморавских бригада, профила Б Ø250 и КЦТ Ø800. Прикључак ће се остварити 
на БØ250. Ревизиона шахта је предвиђена на 1-1,5м иза регулационе линије. 

Ради заштите објеката од повратног дејства отпадних вода изазваних успорима 
уличних одвода, положај санитарних објеката (сливника, ревизионих шахти и 
санитарних уређаја које чине кућну инсталацију и инсталацију посебне намене) не 
може бити испод коте нивелете улице. 

Изузетно Предузеће може писмено одобрити прикључење објекта чији су санитарни 
уређаји испод коте нивелете улице уколико су пројектовани и уграђени заштитни 
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уређаји. Заштитни уређај уграђује корисник и исти је саставни део унутрашње 
канализационе инсталације. 

Све употребљене воде које се упуштају у уличну канализациону мрежу треба 
прилагодити условима које прописују МДК вредности Правилника о санитарно 
техничким условима за испуштање отпадних вода у јавну канализацију („Сл.гласник 
града Лесковца“ бр.29/17). 

У циљу смањења количина атмосферских вода које се одводе у општу канализацију 
са паркинг простора (ван објекта) и кровних површина потребно је планирати 
уградњу травнате решетке (растер) са испуном од траве или декоративних 
каменчића, при чему је 35% од укупне површине бетон, где год је то могуће. 

Друга алтернатива је уградња пропусног бетона на делу приступних саобраћајница 
унутар комплекса, који може да пропусти веће количине воде. Ово се постиже 
повећаним празнинама унутар самог материјала у односу на стандардни бетон, те 
се омогућава да атмосферска вода директно понире у први слој изнад подземних 
вода. 

С обзиром на то да се део радова изводи на коловозу и тротоару потребно је 
обезбедити сагласност за раскопавање јавне површине од управаљача пута (у 
зависности од категорије пута). 

Прикључења на канализациону мрежу објекта на парцели ГП1 биће изведена према 
условима Јавног Предузећа “Водовод” Лесковац, број 6808, интерни предмет 
79/2023 од 14.08.2023.године. 

4.3 ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА МРЕЖА 

Ималац јавних овлашћења, “ЕПС Дистрибуција” д.о.о. Београд, Лесковац, је издао 
услове за прикључење будућег објекта на електроенергетску мрежу. 

Анализом постојећег стања ЕЕО у кругу предметне локације, констатовано је да на 
предметном простору не постоји изграђена електроенергетска инфраструктура 
потребног капацитета. 

Да би се стекли услови за прикључење пројектована је трафостаница ТС 10/0,4 КѴ у 
објекту орјентисана према јавној површини на КП бр. 4614/2 КО Лесковац која ће 
садржати следеће: 

1. грађевински део трафостанице, сличан типу МБТС-Ц или грађевински део 
трафостанице у објекту, минималне димензије 4,5х3,5х2,9 (Д х Ш х В); 
2. развод средњег напона са 4 ћелије, и то: трафо, две водне и резервна ћелија 
(Т+3В); 
3. енергетски трансформатор 10/0,42 kV, снаге 630 КѴА; 
4. НН разводни орман са једним доводним пољем и осам НН извода; 
5. блок за компензацију реактивне енергије и др. 

Услови који треба да се испуне за трафостаницу изграђену у објекту су: 

- просторија за смештај мора да има могућност лаког приступа специјалног возила 
ради монтаже и замене електроенергетске опреме и трансформатора, 
- просторија треба да буде у нивоу терена, 
- израда елабората службености прилаза, 
- кроз просторију није дозвољено постављање других инсталација ( вода, гасовод и 
др.), 
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- између трафо бокса и расклопног блока уграђује се преградни зид висине до 1,8м, 
- НН расклопни блок поставља се поред преградног зида, ближе енергетском 
трансформатору, а манипулативни простор између ВН и НН разводног блока несме 
бити ужи од 1,2м, 
- улаз у трафо боксу чине двокрилна метална врата, минималне димензије 2,1х1,8 
(HxŠ), опремљена вентилационим отворима жалузинама у доњем делу, а на горњем 
делу спољашњег зида просторије постављају се вентилациони отвори-жалузине 
изведене тако да онемогићавају улаз ситних животиња и птица, 
- улаз у просторију са ВН и НН расклопним блоком чине једнокрилна врата 
минималне димензије 2,1х1,0( НхŠ), 
- због заштите од буке трансформатор се поставља на еластичним гуменим 
подметачима, прикључак између трафо ћелије и електроенергетског 
трансформатора изводи се једножилним кабловима типа и пресека ХНЕ 49A 3x(1x70 
mm2), 
- веза између НН и електроенергетског трансформатора изводи се Си сабирницама 
уметнутим плетеницама за струју преко 1000А или једнижилним кабловима типа и 
пресека РР00 1x240mm2 два проводника по фази и нули, 
- морају бити предвиђене кабловнице са најмање 12 отвора за увођење каблова. 
- у поду трафо бокса потребно је предвидети корито испод енергетског 
трансформатора, а у просторију са ВН и НН расклопним блоком предвидети канале 
и шахту. 
под, таваница и периферни зидови морају имати пожарну отпорност од најмање Зh, 
а врата се морају отварати према споља. 

Прикључење нове ТС 10/0,4 КѴ "Јужноморавских бригада" извешће се полагањем 10 
КѴ кабловских водова типа и пресека ХНЕ 49-А 3x(1x150mm2) од постојеће ТС 10/0,4 
КѴ "Зелена пијаца стара", на КП бр. 5078 КО Лесковац и ново планиране ТС 10/0,4 KV 
"Васе Пелагић 2"на КП бр.4657/1 КО Лесковац. За потребе повезивања кабла у ТС 
10/0,4 КѴ "Зелена пијаца стара" уградиће се 10 кѴ ћелију са одговарајућом 12 КѴ 
опремом. Изградњом претходно описаних ЕЕО формираће се следеће 10 КѴ 
деонице: 

- ТС 10/0,4 кѴ "Зелена пијаца стара"- ТС 10/0,4 КѴ "Јужноморавских бригада" и 

- ТС 10/0,4 кѴ "Јужноморавских бригада" ТС 10/0,4 kV "Васе Пелагић 2". 

Прикључак извести помоћу четири подземна кабла типа РРОО-А;4x150 mm2 од НН 
извода у ТС 10/0,4 кѴ * Јужноморавских бригада" до објекта. 

Место прикључења захтеваних функционалних јединица су излази из бројила. 

4.4 ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА 

Предузеће за телекомуникације а.д. “Телеком Србија”, Дирекција за технику, Сектор 
за мрежне операције, Ниш, Вождова 11А издало је Услове за пројектовање и 
извођење радова број Д211-334902/2-2023 од 14.08.2023. године. Предметни 
објекат је пројектован и кроз даљу разраду ће бити планиран у складу са наведеним 
условима, појединости у тексту у наставку. 

Обзиром на постојање прикључних ПС стубића и припадајућих ТК каблова 
(приказани су на ситуацији у прилогу) који се налазе у зони захвата радова на 
наведеним катастарским парцелама, Инвеститор - извођач радова је у обавези да, 
најмање 10 (десет) дана пре почетка извођења радова на припреми терена за 
изградњу планираног стамбено-пословног објекта, званичним дописом обавести 
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предузеће „Телеком Србија” а.д., Службу за мрежне операције Лесковац, због 
демонтирања постојећег ТК кабла и ПС стубића који су у власништву предузећа 
„Телеком Србија” а.д. 

Обзиром да ТК инфраструктуру Телекома Србија на локацији чини и ваздушна 
мрежа ’GPON’ оптичких каблова (чији се каблови до појединачних претплатника не 
уносе у документацију), потребно је током извођења радова предузети све мере 
предострожности којима би се избегла могућност оштећења ваздушних каблова, a у 
случају да је потребно њихово измештање, обавезни сте да се правовремено 
обратите надлежној служби Телекома Србија – Служба за мрежне операције 
Лесковац. Трошкове евентуалног измештања сноси извођач/инвеститор. 

Указујемо да је током пројектовања и изградње планираног објекта потребно 
поштовати 43. закона о електронским комуникацијама који каже да “Приликом 
изградње пословних и стамбених објеката, инвеститори су дужни да изграде 
пратећу инфраструктуру потребну за постављање електронских комуникационих 
мрежа, припадајућих средстава и електронске комуникационе опреме до 
просторија корисника, у складу са прописаним техничким и другим захтевима.“ 

I Технички услови за пројектовање унутрашњих ТК инсталација 

Изградња телекомуникационих инсталација унутар објекта је обавеза Инвеститора. 
Телеком Србија предлаже прикључење на своју оптичку мрежу изграђену у 
технологији ГПОН (Гигабитна пасивна оптичка мрежа). Пренос сигнала до сваког 
стана/локала врши се путем оптичког кабла као медија и подразумева да је кућна 
инсталација у објекту урађена у складу са важећим стандардима структурног 
каблирања објеката. 

За потребе прикључења новопланираног објекта на поменуту оптичку ТК мрежу 
потребно је у објекту изградити TK инсталације за оптичке каблове, на следећи 
начин: 

- Унутар стамбених јединица/локала планирати F/UTP каблове категорије минимум 
5е. Кабл мора бити заштићен увлачењем у савитљиву (ребрасту), негориву цев. 
Водити рачуна да максимална дужина ових каблова, од утичница у просторијама 
корисника до ММК (мултимедијалне кутије) не пређе 90m; 

- Пројектант, зависно од архитектонског решења, треба да предвиди најпогодније 
место за завршетак оптичког кабла у стамбеним јединицама/локалима, како би се 
везе са модемом и другим уређајима (рачунар и ТВ уређај) оствариле на оптималан 
начин. Место завршетка оптичког кабла може бити у близини улаза у стамбену 
јединицу/локал или нпр. у (дневној) соби у близини планираног ТВ уређаја и 
рачунара; 

- На планираном месту завршетка оптичког кабла у стамбеним 
јединицама/локалима предвидети монтажу корисничких мултимедијалних кутија 
(ММК). ММК у стану/локалу представља тачку где ће бити позиционирана пасивна 
(модули за завршавање UTP каблова) и активна опрема (модем, рутер, ONT) за 
реализацију услуга, односно сервиса. Потребно je водити рачуна да због слабљења 
радио таласа при проласку кроз зидове унутар станова/локала, односно деградације 
WiFi функционалности, позиција ММК буде одређена на начин да се постигне што je 
могуће мањи број препрека (зидова) између активне опреме (нпр. ONT) и уређаја 
корисника (мобилни телефон, лап топ, таблет...). У непосредној близини места на 
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коме ће се налазити активна опрема потребно je обезбедити утичницу за прикључак 
на нисконапонску мрежу од 220V; 

- У приземљу или у подрумској просторији зграде, на одговарајућем месту са кога је 
погодно повући успонске каблове, предвидети место за монтажу ОДО ормана 
(оптички дистрибутивни орман). ОДО орман представља тачку где се спајају оптички 
успонски каблови, оптички сплитери као и оптички кабл који повезује зграду са 
оптичком мрежом Телекома Србија. ОДО орман се монтира на зид и простор који је 
неопходно обезбедити је 700x600x300mm (ВхШхД). Висина монтаже доње ивице 
ОДО ормана је на 1 до 1,2m од пода; 

- У току пројектовања је неопходно дефинисати тачну позицију ODO ормана 
(приземље, подрумске просторије зграде или нека друга локација по предлогу 
пројектанта, као што је наменска просторија за овај тип опреме). Простор у коме се 
налази ODO орман мора да буде такав да ОДО буде приступачан радницима који 
раде на одржавању и на месту на коме неће бити изложен механичким 
оштећењима; 

- Ради обезбеђења континуитета положених цеви, због провлачења оптичких 
каблова од ODO ормана до предвиђеног места ЗОК-а у стану/локалу, на свакој 
етажи објекта, на месту концентрације ребрастих цеви, предвидети простор за 
уградњу оптичке спратне кутије (ОСК), димензија 430x300x200 mm (вис x шир x дуб); 

- Оптичка спратна кутија (ОСК) представља место спајања хоризонталних и 
вертикалних негоривих ребрастих цеви кроз које ће се провлачити оптички каблови 
односно место спајања успонског оптичког кабла са инсталационим оптичким 
кабловима до сваког стана/локала. Од поменуте спратне кутије на свакој етажи 
пројектовати и положити негориве ребрасте цеви пречника Ø16mm до корисничке 
мултимедијалне кутије у стану/локалу; 

- Уколико је потребно, због дужине хоризонталне инсталације или због лакшег 
увлачења инсталационог кабла, код места увода инсталације у стан/локал, са 
спољне стране, предвидети уградњу разводне кутије димензија 150x150мм; 

- За потребе полагања оптичких инсталационих каблова по вертикали објеката, 
монтирати успонски регал и ребрасту цев по регалу, најмање Фи 36 мм, кроз које ће 
бити провучени оптички дистрибутивни каблови, од ОДО ормана до сваке оптичке 
спратне кутије (ОСК). 

II Прикључење планираног објекта на ТК инфраструктуру 

За прикључење новопланираног објекта потребно је изградити следеће: 

- Тачке у односу на које се може планирати прикључење на ТК мрежу Телекома 
Србија су две оптичке спојнице на стубу ознака „N 3.7d4“ односно „N 3.9d8“. 
Обзиром на положај оптичких спојница у односу на обухват, биће потребно да се на 
одговарајући начин (нпр. ископом рова одговарајућих димензија од стуба ка 
обухвату) омогући прелазак оптичког кабла са стуба на обухват а одатле подземно 
(ров 0,4х0,8м) до ОДО-а објекта. У поменути ров се полажу две ТК цеви ПЕØ40 које 
треба да буду проходне у целој дужини, без тачке прекида. Најјефтиније је да се ови 
радови изводе током изградње објеката, стога сугеришемо Инвеститору да се 
правовремено обрати Телекому Србија због договора и сарадње; 

- Изградња приводног оптичког кабла од места прикључења до локације ОДО 
ормана у објекту је обавеза Телекома Србија. Оптички кабл ће бити провучен кроз 
кабловску канализацију коју ће изградити инвеститор; 
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- Пуштање у ТК саобраћај нових веза и сеоба, који су предмет издатих Услова, биће 
извршено на захтев појединачних корисника, по прикључењу објекта на приступну 
мрежу Телекома. 

4.5 УСЛОВИ ЗАВОДА ЗА ЗАШТИТУ СПОМЕНИКА КУЛТУРЕ НИШ 

Увидом у Регистар непокретних културних добара и службену документацију Завода 
за заштиту споменика културе Ниш и прегледом достављене документације, Звод за 
заштиту споменика културе Ниш установио је следеће: 

- Предметна локација, односно простор планиран за градњу новог обухвата 
катастарске парцеле бр. 4626, 4629 и 4630/1 КО Лесковац, и граничи се са 
катастарским парцелама бр. 4627 и 4628 КО Лесковац, на којима се налази 
грађевина у улици Јужноморавских бригада бр. 149 и 153, препозната кроз 
просторно планску документацију План генералне регулације 2, Град Лесковац, као 
добро под предходном заштитом. 

- Имајући у виду да се изградња нове грађевине планира на катастарским 
парцелама бр. 4626, 4629 и 4630/1 КО Лесковац, које нису у директној вези са 
грађевином која је препозната кроз просторно планску документацију, да је градња 
планирана у унутрашњости блока, односно да новоизграђени објекат није сагледив 
са Улице јужноморавских бригада, те да неће утицати на грађевину која је 
препозната кроз просторно планску документацију, Завод за заштиту споменика 
културе Ниш се изјашњава да нема додатних конзерваторских услова за 
пројектовање и изградњу стамбеног објекта, на к.п. бр. 4626, 4629 и 4630/1 КО 
Лесковац у Лесковцу и да се пројектна документација може планирати у складу са 
урбанистичким параметрима.  
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5. СПРОВОЂЕЊЕ 

5.1 ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

Обухват урбанистичког пројекта су катастарске парцеле 4626, 4629 и 4630/1 К.О. 
Лесковац, које се налазе у граници захвата Плана генералне регулације 2 - “Центар-
запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 31/15). Катастарске парцеле налазе 
се у целини 2, подцелини 2ц на површини планираној за Породично становање, 
Линијски центар, Проширена зона амбијенталних вредности, где је могуће 
планирање урбане обнове, укрупњавањем парцела према параметрима за ову зону 
на основу пројекта за урбанистичко-архитектонску разраду локације. Формирање 
грађевинских парцела у складу са планским документом је предмет посебног 
пројекта препарцелације. Предлог препарцелације је приказан у графичком прилогу 
Урбанистичког пројекта. Урбанистички параметри су израчунати и архитектонска 
решења су израђена узимајући у обзир планирану препарцелацију и формиране 
нове грађевинске парцеле. Новоформирана грађевинска парцела ГП1 имаће 
површину од 1655м2. Будућа грађевинска парцела по свим условима (величини, 
облику, дужини фронта, излаза на јавну површину) испуњаваће услове за 
грађевинску парцелу, у складу са планским документом. 

5.2 ФАЗНА ИЗГРАДЊА 

Изградња предметног објекта планирана је у једној фази.  

5.3 СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ 

Овај Урбанистички пројекат, сходно одредбама 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 – др. 
закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023) 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 
објекта. 

Планираној изградњи може се приступити тек на основу издатих Локацијских 
услова, Решења о грађевинској дозволи и Пријаве радова, све у складу са важећим 
законом. 
 
 
 

Одговорни урбаниста 
Славиша Кондић д.и.а. 

Лиценца број 221А23221 
 
 

   ______________________ 
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 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 
 

 
Инвеститор: P.G.T.A.R. Neško,  
  Милентије Поповића 52,  
  16210 Власотинце   
 
Објекат: Вишепородични стамбено-пословни објекат 

спратности По+П+4, у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 
4629 и 4630/1 К.О. Лесковац 

  
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 
 
Врста радова: нова градња 
 
 
 
 
Главни пројектант: Славиша Кондић, дипл. инж. арх., 
 
Број лиценце: 300М55313 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Број техничке документације: 025/23-ИДР/0  
Место и датум:    Ниш, јануар 2024. год. 



0.2.  САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске 

0.3. Одлука о именовању главног пројектанта   

0.4. Изјава главног пројектанта 

0.5. Садржај техничке документације  

0.6. Подаци о пројектантима 

0.7. Подаци о објекту и локацији 

0.8. Сажети технички опис 

0.9. Спецификација посебних делова објекта 

0.10. 

Графички прилози 
 
C01 – Ситуациони план са основом крова 
С02 – Ситуационо-нивелациони план са основом приземља 
С03 – Ситуационо-нивелациони план са приказом саобраћајног решења 
С04 – Ситуациони план са приказом синхрон-плана инсталација 
С05 – Основа подземне гараже 
С06 – Основа приземља 
С07 – Основа 1. и 3. спрата 
С08 – Основа 2. и 4. спрата 
С09 – Основа тавана 
С10 – Основа кровних равни 
С11 – Пресек 1-1 
С12 – Пресек 2-2 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



0.3. ОДЛУКА О ИМЕНОВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи ((„Службени гласник РС”, бр. 
72/09, 81/09 – исправка, 64/10 – УС, 24/11, 121/12, 42/13 – УС, 50/13 – УС, 98/13 – УС, 
132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др. закон, 9/20, 52/21 и 62/23) и одредби 
Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 96/2023) 
као: 
 
 

 
Г Л А В Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 

 
 
за израду Идејног решења за изградњу Вишепородичног стамбено-пословног објеката 
спратности По+П+4, у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац, одређује 
се: 
 
 
 
 
 
Славиша Кондић, дипл.инж.арх. ...................................................................... 300М55313 
 
 
 
 
 
Инвеститор: P.G.T.A.R. Neško,  
  Милентије Поповића 52,  
  16210 Власотинце 
  
Одговорно лице / заступник:  Верица Стојичић 

 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јануар 2024. год. 



0.4. ИЗЈАВА ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА 
 
Главни пројектант Идејног решења за изградњу Вишепородичног стамбено-пословног 
објеката спратности По+П+4, у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац: 
 
 
 

Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 

 
да су делови пројекта Идејног решења међусобно усаглашени и да подаци у главној 
свесци одговарају садржини пројекта  
 
 
 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 025/23-ИДР/0 

1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ бр. 025/23-ИДР/1 

Главни пројектант ИДР: Славиша Кондић, дипл.инж.арх. 

Број лиценце: 300М55313 

  

Потпис:  

  

Број техничке документације: 025/23-ИДР/0 

Место и датум: Ниш, јануар 2024. год. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Место и датум:   Ниш, јануар 2024. год. 



0.5.  САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА бр. 025/23-ИДР/0 

1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ бр. 025/23-ИДР/1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



0.6.  ПОДАЦИ О ПРОЈЕКТАНТИМА 
 
0. ГЛАВНА СВЕСКА:  
 
 
Главни пројектант: Славиша Кондић, дипл. инж. арх., 
 
Број лиценце: 300М55313 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ:  
 
Пројектант: Текинг доо, Ниш 
                                                                    Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 

 
Одговорни пројектант: Славиша Кондић, дипл. инж. арх., 
 
Број лиценце: 300М55313 
 
Потпис: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



0.7.  ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Слободностојећи објекат 

врста радова : Нова Градња 

категорија објекта: В 

класификација 
појединих делова 
објекта: 

учешће у 
укупној 
површини 
објекта (%): 

класификациона ознака: 

91.97% 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 
2.000м2 или П+4+Пк (ПС)  

7.51% 123001 – 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. 

0.52% 222420 – Трансформаторске станице 

назив просторног 
односно 
урбанистичког плана: 

План генералне регулације 2 – “Центар-запад” (“Службени 
гласник Града Лесковца” број 31/15) 

град/општина: Лесковац 

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

к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

Електроенергетска дистрибутивна мрежа 

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 телекомуникациону 
мрежу 

/ 

прикључак на водоводну мрежу / 

прикључак на канализациону мрежу / 

прикључак на топловодну мрежу / 

прикључак на гасовод / 

УСЛОВИ ПРИБАВЉЕНИ ВАН ОБЈЕДИЊЕНЕ ПРОЦЕДУРЕ (за потребе урбанистичког 
пројекта): 

Услови: 

А.Д. „Телеком Србија“ број: Д211-334902/2-2023 
датум: 14.08.2023 

„ЕПС Дистрибуција“ д.о.о. Београд – 
Оградак Електодистрибуција Лесковац 

број: 2540400-D.10.02-343053-23 
датум: 15.09.2023. 

 ЈKП Водовод, Лесковац број: 6808 Интерни: 79/2023 
датум: 14.08.2023. 

 Завод за заштиту споменика културе Ниш 
(обавештење) 

број: 1672/2-03 
датум: 24.10.2023. 

 ЈП Урбанизам и изградња Лесковац број: 3635-3/23 
датум: 31.10.2023. 

 РС Министарство унутрашњих послова 
Сектор за ванредне ситуације 
Одељење за ванредне ситуацијуе у 
Лесковцу 

број: 217-6957/23 
датум: 23.08.2023. 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије објекта: 
 

укупна површина парцеле/парцела: 1655.00м2 

укупна БРГП надземно: 4002.39м2 

укупна БРУТО изграђена површина: 5453.59м2 

укупна НЕТО површина: 4685.54м2 

БРУТО површина приземља: 740.72м2 

површина земљишта под 
објектима/заузетост: 

827.36м2 
49.99% 

спратност (надземних и подземних етажа): По+П+4 

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

Висина објекта - венца 
+17.17м 

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

Висина објекта - венца 
+244.57мнв 

спратна висина: 3.00м (подрум), 2.90м и 
3.50м (приземље), 2.90м 
(стамбени спратови) 



посебни делови 
објекта: 

број станова: 54 стана 

број пословних простора: 2 пословна простора 

број гаража/гаражних места: 39 гаражних места у 
подземној гаражи 

број паркинг места: 7 паркинг места у 
партеру 

материјализација 
објекта: 
 
 
 

материјализација фасаде: Контакна фасада, 
вентилисана фасада 

оријентација слемена: Северозапад-југоисток, 
североисток-југозапад 

нагиб крова: 30° 

материјализација крова: лим 

Проценат зелених 
површинa: 

   25.06% 

индекс заузетости:  49.99% 

индекс 
изграђености: 

 2.42 

начин грејања: На струју, електрични котлови  

друге 
карактеристике 
објекта: 

/ 

предрачунска 
вредност објекта: 

334,558,000.00 РСД 

 

  



0.8. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: P.G.T.A.R. Neško,  
  Милентије Поповић 52,  
  16210 Власотинце 
 
Објекат: Вишепородични стамбено-пословни објекат спратности                 

По+П+4, 
  у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац 
 
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 Планoм генералне 
регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 31/15), израђенo је 
Идејно решење за потребе изградње вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности 
По+П+4, у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац.  

ЛОКАЦИЈА 

Вишепородични стамбено-пословни објекат спратности По+П+4 пројектован је у Лесковцу, на 
грађевинској парцели која је формирана од к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1  К.О. Лесковац. Површина 
к.п.бр. 4626 К.О. Лесковац износи 359м2, к.п.бр. 4629 К.О. Лесковац 386м2, а к.п.бр. 4630/1 К.О. 
Лесковац 910м2, што укупно износи 1655.00м². Предлогом препарцелације формира се 
грађевинска парцела површине 1655.00м² 

Са северозападне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 4625/3 и 
4625/2 К.О. Лесковац. Планирани објекат је од наведене границе парцеле удаљен 2.5м и према 
истој нема отворе. На парцели к.п.бр. 4625/3 по катастарском стању постоји објекат који је од 
предметног удаљен 6.16м у најужем делу те су одредбе из плана испоштоване, иако он на терену 
не постоји. 

Предметна новопланирана грађевинска парцела се са североисточне стране граничи са к.п.бр. 
4627 и 4628 К.О. Лесковац. На наведеним парцелема изграђени су објекти спратности П+2 који су 
евидентирани као добра која уживају претходну заштиту. Новопланирани објекат је од границе са 
к.п.бр. 4628 К.О. Лесковац удаљен 3.13м у најужем делу, а од постојећег објекта на истој парцели 
9.71м у најужем делу (9.02м од истуреног венца), што је више од H/2 (17.17м/2=8.59м), па су 
одредбе из плана везане за растојање, осунчање и проветравање испоштоване. 

Са југоисточне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 4634 и 4633/1 
К.О. Лесковац. На поменутим суседним парцелама налазе се нижи објекти, спратности П+1 и 
По+П+1 који су постављени на граници парцеле и немају отворе ка истој. Планирани објекат је од 
поменуте границе удаљен 5м у најужем делу, чиме је испоштавана одредница из планског 
документа, а повољна инсолација је обезбеђена обзиром на висину суседних објеката. 

Планирани објекат је са југозападне стране постављен на грађевинску линију у приземљу, док је 
габарит спратова прелази на висини од 3.9м (планом предвиђено минимум 3м). 

Колски приступи грађевинској парцели, предвиђени су са јавне површине са северозападне 
стране, са к.п.бр. 4614/2. Пешачки приступи планирани су са североисточне и северозападне 
стране (са јавне површине улице Јужноморавских бригада). 



На парцели је обезбеђен довољан број паркинг места. Потребно је 45 паркинг места, по 
критеријуми једно паркинг место за 70м2 нето површине стамбеног простора и једно паркинг 
место на 60м2 пословног простора (54 станова укупне корисне површине 2802.75м2 и 2 локала 
укупне површине 228.70м2). Пројектована су 46 паркинг места, од тога 39 паркинг места у 
подземној гаражи и 7 паркинг места у партеру.  

Предвиђено је и 414.82м2 зелених површина, што износи 25.06% површине грађевинске парцеле, 
а у складу са планским документом (предвиђено 10%-15%). Површина зеленила у директном 
контакту са тлом је 201.80м2, што износи 12.19%.   

ФУНКЦИЈА 

Предмет идејног решења је изградња новог вишепородичног стамбено-пословног објекта, 
спратности По+П+4. 

У подруму на нивоима -1.55м (225.85м.н.в.) и -2.15м (225.25м.н.в.) пројектоване су гараже са 
укупно 39 гаражних паркинг места. Поменуте гараже спадају у мале гараже и приступа им се преко 
рампи. У гаражи 1 (западни део парцеле) пројектовано је 16 гаражних места, од тога 4 паркинг 
места за особе са инвалидитетом. У гаражи 2 (источни део парцеле) пројектовано је 23 гаражних 
места. 

Етажа приземља пројектована је у два нивоа, на коти +1.45м (228.85м.н.в.) и +0.85 (228.25м.н.в.). У 
склопу приземља пројектован je улаз у зграду са северне стране, где је омогућен приступ објекту 
особама са посебним потребама преко рампе. На етажи приземља пројектовано је 6 стамбених 
јединица и два пословна простора. 

У приземљу је предвиђено и 7 паркинг места на парцели.  

На I, II, III и IV спрату пројектовано је по 12 станова. Укупан број стамбених јединица у објекту је 54. 

На тавану су пројектоване станарске оставе по нормативу једна остава на један стан. 

Преглед површина по етажама дат је у табели 1.  

Етажа Пнето (м2) Пбруто (м2) 

Подрум  1017.24 1161.93 

Приземље 630.80 740.72 

I спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

II спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

III спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

IV спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

Таван 223.70 241.50 

Укупно 4685.54 5453.59 

Табела 1  - преглед површина по етажама 

Преглед површина и урбанистичких параметара дат је у табели 2.  

 Планом предвиђено Остварено 

к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац - 1655.00м2 

Укупна површина под објектом - 827.36 м2 

Индекс заузетости до 50% 49.99% 

Укупна БРГП надземно - 4002.39м2 

Укупна бруто површина - 5453.59м2 

Индекс изграђености - 2.42 

Укупна нето површина  - 4685.54м2 



Зелене површине - 414.82 м2 

Спратност објекта до П+4 

 

 

По+П+4 

Висина објекта (венца) - 17.17м 

Проценат зелених површ.  10%-15% 25.06% 

Број паркинг места најмање 45 46 

Број станова - 54 

Табела 2  - преглед површина и урбанистичких параметара 

КОНСТРУКЦИЈА 

Планирани конструктивни систем објекта је скелетни са елементима димензија према будућем 
статичком прорачуну. Међуспратна конструкција је армирано бетонска плоча д=20цм. Темељење 
се врши на армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су 
пројектовани као армирано бетонски стубови и платна. 

Спратна висина подрума је 300цм, приземља 290цм и 350цм, а спратова 290 цм.  

Кров је предвиђен као кос, са нагибом од 30°.  

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су вишеслојни, од гитер блокова дебљине 20цм са одговарајућом 
термоизолацијом и завршном обрадом у демит фасади. Дебљина термоизолације у складу са 
будућим елаборатом енергетске ефикасности.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. У санитарним чворовима и кухињи предвиђено је облагање зидова 
гранитном керамиком на лепку. Санитарне чворове и тушеве потребно је хидроизоловати 
одговарајућим хидроизолационим премазом. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи се хидроизолациона мембрана, армирано-бетонска 
контра плоча дебљине 50цм (у зависности од будућег прорачуна). У гаражи се као завршна 
облога изводи феробетон, а у техничким просторијама и оставама армирани цементни естрих 
д=6цм и керамика на лепку. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Завршна 
обрада подова у заједничким деловима објекта, ходницима и степенишном простору је од 
гранитне керамике. У стамбеним јединицама, завршна обрада подова је паркет у дневним 
собама, трпезаријама и спаваћим собама, а гранитна керамика у кухињама и купатилима. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом и Планом генералне 
регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 31/15), потребно је 
обезбедити 45 паркинг места, по критеријуми једно паркинг место за 70м2 нето површине 
стамбеног простора и једно паркинг место за 60м2 површине пословног простора (54 станова 
укупне корисне површине 2802.75м2 и 2 локала укупне површине 228.70м2). Пројектована су 46 
паркинг места, од тога 39 паркинг места у подземној гаражи и 7 паркинг места у партеру. Четири 
паркинг места у подземној гаражи пројектована су за особе са инвалидитетом. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне. У зимским месецима предвиђено је грејање на струју. 

 



ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 

У погледу заштите од пожара објекат је пројектован у складу са важећом регулативом, са 
адекватним путевим за евакуацију из објекта, као и свим потребним системима и опремом за 
заштиту од пожара.  

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: 

 

____________________________ 

Славиша Кондић, дипл.инж.арх,  
Лиценца бр. 300М55313 

 
 
 
 
 
 
 
 

  



0.9. СПЕЦИФИКАЦИЈА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА ОБЈЕКТА 
 

НАЗИВ И ОЗНАКA 
ПОСЕБНОГ ДЕЛА 

СПРАТ СТРУКТУРA НЕТО ПОВРШИНA 

Станови 

Стан С1 Приземље Двоипособан 61,67 m2 

Стан С2 Приземље Троипособан 53,32 m2 

Стан С3 Приземље Двоипособан 29,59 m2 

Стан С4 Приземље Једнособан 52,70 m2 

Стан С5 Приземље Двоипособан 58,89 m2 

Стан С6 Приземље Двоипособан 63,62 m2 

Стан С7 Први спрат Једноипособан 35,83 m2 

Стан С8 Први спрат Двособан 40,33 m2 

Стан С9 Први спрат Једноипособан 35,88 m2 

Стан С10 Први спрат Двоипособан 58,20 m2 

Стан С11 Први спрат Троипособан 83,94 m2 

Стан С12 Први спрат Двоипособан 62,94 m2 

Стан С13 Први спрат Двоипособан 65,75 m2 

Стан С14 Први спрат Двоипособан 59,81 m2 

Стан С15 Први спрат Двоипособан 65,49 m2 

Стан С16 Први спрат Гарсоњера 26,26 m2 

Стан С17 Први спрат Двособан 48,00 m2 

Стан С18 Први спрат Двособан 38,31 m2 

Стан С19 Други спрат Једноипособан 35,83 m2 

Стан С20 Други спрат Двособан 40,33 m2 

Стан С21 Други спрат Једноипособан 35,88 m2 

Стан С22 Други спрат Двоипособан 58,20 m2 

Стан С23 Други спрат Троипособан 83,94 m2 

Стан С24 Други спрат Двоипособан 62,94 m2 

Стан С25 Други спрат Двоипособан 65,75 m2 

Стан С26 Други спрат Двоипособан 59,81 m2 

Стан С27 Други спрат Двоипособан 65,49 m2 

Стан С28 Други спрат Гарсоњера 26,26 m2 

Стан С29 Други спрат Двособан 48,00 m2 

Стан С30 Други спрат Двособан 38,31 m2 

Стан С31 Трећи спрат Једноипособан 35,83 m2 

Стан С32 Трећи спрат Двособан 40,33 m2 

Стан С33 Трећи спрат Једноипособан 35,88 m2 

Стан С34 Трећи спрат Двоипособан 58,20 m2 

Стан С35 Трећи спрат Троипособан 83,94 m2 

Стан С36 Трећи спрат Двоипособан 62,94 m2 

Стан С37 Трећи спрат Двоипособан 65,75 m2 

Стан С38 Трећи спрат Двоипособан 59,81 m2 



Стан С39 Трећи спрат Двоипособан 65,49 m2 

Стан С40 Трећи спрат Гарсоњера 26,26 m2 

Стан С41 Трећи спрат Двособан 48,00 m2 

Стан С42 Трећи спрат Двособан 38,31 m2 

Стан С43 Четврти спрат Једноипособан 35,83 m2 

Стан С44 Четврти спрат Двособан 40,33 m2 

Стан С45 Четврти спрат Једноипособан 35,88 m2 

Стан С46 Четврти спрат Двоипособан 58,20 m2 

Стан С47 Четврти спрат Троипособан 83,94 m2 

Стан С48 Четврти спрат Двоипособан 62,94 m2 

Стан С49 Четврти спрат Двоипособан 65,75 m2 

Стан С50 Четврти спрат Двоипособан 59,81 m2 

Стан С51 Четврти спрат Двоипособан 65,49 m2 

Стан С52 Четврти спрат Гарсоњера 26,26 m2 

Стан С53 Четврти спрат Двособан 48,00 m2 

Стан С54 Четврти спрат Двособан 38,31 m2 

Укупна П станова 2.802,75 m2 

Пословни простори 

Локал Л1 Приземље / 96.12 m2 

Локал Л2 Приземље / 132.58 m2 

Укупна П локала 
228.70 m2 

Гаражна места 

Гаражно место ГМ1 Гаража 1 / 11.52 m2 

Гаражно место ГМ2 Гаража 1 / 11.52 m2 

Гаражно место ГМ3 Гаража 1 / 10.56 m2 

Гаражно место ГМ4 Гаража 1 / 10.56 m2 

Гаражно место ГМ5 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ6 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ7 Гаража 1 / 10.56 m2 

Гаражно место ГМ8 Гаража 1 / 10.56 m2 

Гаражно место ГМ9 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ10 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ11 Гаража 1 / 11.52 m2 

Гаражно место ГМ12 Гаража 1 / 11.52 m2 

Гаражно место ГМ13 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ14 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ15 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ16 Гаража 1 / 12 m2 

Гаражно место ГМ17 Гаража 2 / 12 m2 

Гаражно место ГМ18 Гаража 2 / 12 m2 

Гаражно место ГМ19 Гаража 2 / 12 m2 

Гаражно место ГМ20 Гаража 2 / 12 m2 



Гаражно место ГМ21 Гаража 2 / 12 m2 

Гаражно место ГМ22 Гаража 2 / 11.52 m2 

Гаражно место ГМ23 Гаража 2 / 11.52 m2 

Гаражно место ГМ24 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ25 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ26 Гаража 2 / 12 m2 

Гаражно место ГМ27 Гаража 2 / 12 m2 

Гаражно место ГМ28 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ29 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ30 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ31 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ32 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ33 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ34 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ35 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ36 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ37 Гаража 2 / 11.04 m2 

Гаражно место ГМ38 Гаража 2 / 12 m2 

Гаражно место ГМ39 Гаража 2 / 12 m2 

 

 
  



0.10. ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ 
 
C01 – Ситуациони план са основом крова 
С02 – Ситуационо-нивелациони план са основом приземља 
С03 – Ситуационо-нивелациони план са приказом саобраћајног решења 
С04 – Ситуациони план са приказом синхрон-плана инсталација 
С05 – Основа подземне гараже 
С06 – Основа приземља 
С07 – Основа 1. и 3. спрата 
С08 – Основа 2. и 4. спрата 
С09 – Основа тавана 
С10 – Основа кровних равни 
С11 – Пресек 1-1 
С12 – Пресек 2-2 
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L/H=420/297(0.12m²)

S08

OSNOVA 2. I 4. SPRATA
1:200

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

0 - GLAVNA SVESKA

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.
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12

12
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12
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4
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1
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10

S19, S43

S20, S44 

S21, S45
S28, S52

S29, S53

S30, S54

S22, S46

S24, S48

S23, S47

S25, S49
S26, S50

S27, 51

Stan S19 S20 S21 S22 S23 S24

1 Ulaz (sa hodnikom) 2.79 2.13 1.74 4.47 6.19 5.54

2 Dnevna soba
15.67 17.23

21.33 25.44 31.53 27.483 Trpezarija

4 Kuhinja 5.56 5.89

5 Soba 7.68 10.36 7.94 12.03 16.04 12.62

6 Garderoba

7 Soba 7.75 9.36 9.54

8 Soba 9.34

9 Degažman/ hodnik 1.85 2.41

10 Kupatilo 3.33 3.66 3.79 4.21 4.08 3.76

11 WC 1.65 2.74

12 Terasa 1.91 2.31 2.19 2.60 4.85 5.95

P neto 36.94 41.58 36.99 60.00 86.54 64.89

P neto - 3% 35.83 40.33 35.88 58.20 83.94 62.94

P (m2)

a Hodnik 69.16

b Lift 4.82
c Stepenište 8.73

S19 Stan S19, S43 35.83

S20 Stan S20, S44 40.33

S21 Stan S21, S45 35.88

S22 Stan S22, S46 58.20

S23 Stan S23, S47 83.94

S24 Stan S24, S48 62.94

S25 Stan S25, S49 65.75

S26 Stan S26, S50 59.81

S27 Stan S27, S51 65.49

S28 Stan S28, S52 26.26

S29 Stan S29, S53 48.00

S30 Stan S30, S54 38.31

P neto 703.45

P bruto 827.36

BRGP 817.95

Stan S25 S26 S27 S28 S29 S30

1 Ulaz (sa hodnikom) 5.95 6.03 3.60 2.06 2.13 2.69

2 Dnevna soba
23.69 21.32 26.37

20.62 23.31
17.39

3 Trpezarija

4 Kuhinja 6.46 6.09 5.95 5.60

5 Soba 16.09 14.29 13.96 11.03 8.81

6 Garderoba

7 Soba 8.82 7.44 7.46 7.03

8 Soba

9 Degažman/ hodnik 1.64

10 Kupatilo 4.05 3.87 4.00 4.39 3.66 3.32

11 WC 1.44

12 Terasa 2.72 2.62 3.10 2.32 1.68

P neto 67.78 61.66 67.52 27.07 49.48 39.49

P neto - 3% 65.75 59.81 65.49 26.26 48.00 38.31

a

+    7.25, 13.05

      (243.65, 240.45)
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L/H=420/297(0.12m²)

S09

OSNOVA TAVANA
1:200

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

0 - GLAVNA SVESKA

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

P (m2)

a Lift 4.82

b Stepenište 8.73

c Ostave 210.15

P neto 223.70

P bruto 241.50

a b

c

+    15.95 (243.34)
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L/H=420/297(0.12m²)

S10

OSNOVA KROVNIH RAVNI
1:200

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

0 - GLAVNA SVESKA

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

+    21.28 (248.68)

+    19.39 (246.78)

+    17.17 (244.56)

+    17.17 (244.56)

+    17.17 (244.56)
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L/H=420/297(0.12m²)

S11

PRESEK 1-1
1:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

0 - GLAVNA SVESKA

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

PODRUM gornji nivo

NULTA KOTA

hgfedcba

PODRUM donji nivo

VISINA SLEMENA

TAVAN

VENAC

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

- 1.55 (225.85)

+ 0.00 (227.40)

+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

+ 17.17 (244.57)

-  2.15 (225.25)
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L/H=420/297(0.12m²)
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PRESEK 2-2
1:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

0 - GLAVNA SVESKA

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

PODRUM
- 1.55 (225.85)

NULTA KOTA
+ 0.00 (227.40)

6 5 4 3 2 1

TAVAN
+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

VISINA SLEMENA

VENAC
+ 17.17 (244.57)



1.1.  НАСЛОВНА СТРАНА 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 

Инвеститор: P.G.T.A.R. Neško,  
  Милентије Поповића 52,  
  16210 Власотинце 
 
Објекат: Вишепородични стамбено-пословни објекат 

спратности По+П+4, у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 
4629 и 4630/1 К.О. Лесковац 

 
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење 

Ознака и назив дела пројекта: 1- пројекат архитектуре 

Врста радова: нова градња 

Пројектант:    Текинг доо, Ниш 
                                                            Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
 
Одговорно лице пројектанта:   Иван Костић 
 
Потпис:    

Одговорни пројектант: Славиша Кондић, дипл. инж. арх., 
Број лиценце: 300М55313 
 
Потпис:  

 

 

 

 

 

Број техничке документације:  025/23-ИДР/1 

Место и датум:    Ниш, јануар 2024. год 



  

 

1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 
 

1.1. Насловна страна 

1.2. Садржај пројекта архитектуре 

1.3. Решење о именовању одговорног пројектанта 

1.4. Изјава одговорног пројектанта пројекта архитектуре 

1.5. Текстуална документација: 
- Технички опис 

1.6. Нумеричка документација 
- Преглед површина  

1.7. Графичка документација: 
 
С – Ситуациони план        Р 1:250  
А01 – Основа подрума                   Р 1:200 
А02 – Основа приземља       Р 1:200 
А03 – Основа првог и трећег спрата                                                       Р 1:200 
А04 – Основа другог и четвртог спрата                                              Р 1:200 
А05 – Основа тавана                                                                           Р 1:200 
А06 – Основа крова        Р 1:200 
А07 – Пресек 1-1        Р 1:200 
А08 – Пресек 2-2        Р 1:200 
А09 – Изглед северозапад       Р 1:200 
А10 – Изглед југозапад        Р 1:200 
А11 – Изглед југоисток        Р 1:200 
А12 – Изглед североисток       Р 1:200 
А13 – 3Д приказ 
А14 – 3Д приказ 

 
 
 
  



  

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС”, бр. 
72/09, 81/09 – исправка, 64/10 – УС, 24/11, 121/12, 42/13 – УС, 50/13 – УС, 98/13 – УС, 
132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др. закон, 9/20, 52/21 и 62/23) и одредби 
Правилника о садржини, начину и поступку израде и начину вршења контроле 
техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
96/2023), као: 
 

 
 

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

 
за израду 1-Пројекта архитектуре који је део Идејног решења за изградњу 
Вишепородичног стамбено-пословног објеката спратности По+П+4, у Лесковцу, на 
к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац , одређује се: 
 
 
 
Славиша Кондић, дипл.инж.арх....................................................................... 300М55313 
 
 
 
 
 
 
 
Пројектант:    Текинг доо, Ниш 
                                                                   Булевар Немањића 87, Ниш - Медијана 
  
 
Одговорно лице пројектанта:   Иван Костић 
 
Потпис:   

 
 
 
 
 
 

Број техничке документације:  025/23-ИДР/1  

Место и датум:    Ниш, јануар 2024. год. 



  

 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА 1- АРХИТЕКТУРЕ 
 
Одговорни пројектант пројекта архитектуре, који је део Идејног решења за изградњу 
Вишепородичног стамбено-пословног објеката спратности По+П+4, у Лесковцу, на 
к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац: 
 
 
 

Славиша Кондић, 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: Славиша Кондић, дипл.инж.арх 
 
Број лиценце: 300М55313 
 
  
Потпис:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Број техничке документације:  025/23-ИДР/1  
Место и датум:    Ниш, јануар 2024. год. 
  



  

 

1.5. ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА - ТЕХНИЧКИ ОПИС 

Инвеститор: P.G.T.A.R. Neško,  
  Милентије Поповић 52,  
  16210 Власотинце 
 
Објекат: Вишепородични стамбено-пословни објекат спратности                 

По+П+4, 
  у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац 
 
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 Планoм генералне 
регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 31/15), израђенo је 
Идејно решење за потребе изградње вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности 
По+П+4, у Лесковцу, на к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац.  

ЛОКАЦИЈА 

Вишепородични стамбено-пословни објекат спратности По+П+4 пројектован је у Лесковцу, на 
грађевинској парцели која је формирана од к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1  К.О. Лесковац. Површина 
к.п.бр. 4626 К.О. Лесковац износи 359м2, к.п.бр. 4629 К.О. Лесковац 386м2, а к.п.бр. 4630/1 К.О. 
Лесковац 910м2, што укупно износи 1655.00м². Предлогом препарцелације формира се 
грађевинска парцела површине 1655.00м² 

Са северозападне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 4625/3 и 
4625/2 К.О. Лесковац. Планирани објекат је од наведене границе парцеле удаљен 2.5м и према 
истој нема отворе. На парцели к.п.бр. 4625/3 по катастарском стању постоји објекат који је од 
предметног удаљен 6.16м у најужем делу те су одредбе из плана испоштоване, иако он на терену 
не постоји. 

Предметна новопланирана грађевинска парцела се са североисточне стране граничи са к.п.бр. 
4627 и 4628 К.О. Лесковац. На наведеним парцелема изграђени су објекти спратности П+2 који су 
евидентирани као добра која уживају претходну заштиту. Новопланирани објекат је од границе 
са к.п.бр. 4628 К.О. Лесковац удаљен 3.13м у најужем делу, а од постојећег објекта на истој 
парцели 9.71м у најужем делу (9.02м од истуреног венца), што је више од H/2 (17.17м/2=8.59м), 
па су одредбе из плана везане за растојање, осунчање и проветравање испоштоване. 

Са југоисточне стране новопланирана грађевинска парцела граничи се са к.п.бр. 4634 и 4633/1 
К.О. Лесковац. На поменутим суседним парцелама налазе се нижи објекти, спратности П+1 и 
По+П+1 који су постављени на граници парцеле и немају отворе ка истој. Планирани објекат је од 
поменуте границе удаљен 5м у најужем делу, чиме је испоштавана одредница из планског 
документа, а повољна инсолација је обезбеђена обзиром на висину суседних објеката. 

Планирани објекат је са југозападне стране постављен на грађевинску линију у приземљу, док је 
габарит спратова прелази на висини од 3.9м (планом предвиђено минимум 3м). 

Колски приступи грађевинској парцели, предвиђени су са јавне површине са северозападне 
стране, са к.п.бр. 4614/2. Пешачки приступи планирани су са североисточне и северозападне 
стране (са јавне површине улице Јужноморавских бригада). 

На парцели је обезбеђен довољан број паркинг места. Потребно је 45 паркинг места, по 
критеријуми једно паркинг место за 70м2 нето површине стамбеног простора и једно паркинг 
место на 60м2 пословног простора (54 станова укупне корисне површине 2802.75м2 и 2 локала 



  

 

укупне површине 228.70м2). Пројектована су 46 паркинг места, од тога 39 паркинг места у 
подземној гаражи и 7 паркинг места у партеру.  

Предвиђено је и 414.82м2 зелених површина, што износи 25.06% површине грађевинске парцеле, 
а у складу са планским документом (предвиђено 10%-15%). Површина зеленила у директном 
контакту са тлом је 201.80м2, што износи 12.19%.   

ФУНКЦИЈА 

Предмет идејног решења је изградња новог вишепородичног стамбено-пословног објекта, 
спратности По+П+4. 

У подруму на нивоима -1.55м (225.85м.н.в.) и -2.15м (225.25м.н.в.) пројектоване су гараже са 
укупно 39 гаражних паркинг места. Поменуте гараже спадају у мале гараже и приступа им се 
преко рампи. У гаражи 1 (западни део парцеле) пројектовано је 16 гаражних места, од тога 4 
паркинг места за особе са инвалидитетом. У гаражи 2 (источни део парцеле) пројектовано је 23 
гаражних места. 

Етажа приземља пројектована је у два нивоа, на коти +1.45м (228.85м.н.в.) и +0.85 (228.25м.н.в.). 
У склопу приземља пројектован je улаз у зграду са северне стране, где је омогућен приступ 
објекту особама са посебним потребама преко рампе. На етажи приземља пројектовано је 6 
стамбених јединица и два пословна простора. 

У приземљу је предвиђено и 7 паркинг места на парцели.  

На I, II, III и IV спрату пројектовано је по 12 станова. Укупан број стамбених јединица у објекту је 
54. 

На тавану су пројектоване станарске оставе по нормативу једна остава на један стан. 

Преглед површина по етажама дат је у табели 1.  

Етажа Пнето (м2) Пбруто (м2) 

Подрум  1017.24 1161.93 

Приземље 630.80 740.72 

I спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

II спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

III спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

IV спрат 

 

 

 

703.45 827.36 

Таван 223.70 241.50 

Укупно 4685.54 5453.59 

Табела 1  - преглед површина по етажама 

Преглед површина и урбанистичких параметара дат је у табели 2.  

 Планом предвиђено Остварено 

к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац - 1655.00м2 

Укупна површина под објектом - 827.36 м2 

Индекс заузетости до 50% 49.99% 

Укупна БРГП надземно - 4002.39м2 

Укупна бруто површина - 5453.59м2 

Индекс изграђености - 2.42 

Укупна нето површина  - 4685.54м2 

Зелене површине - 414.82 м2 

Спратност објекта до П+4 

 

 

По+П+4 

Висина објекта (венца) - 17.17м 



  

 

Проценат зелених површ.  10%-15% 25.06% 

Број паркинг места најмање 45 46 

Број станова - 54 

Табела 2  - преглед површина и урбанистичких параметара 

КОНСТРУКЦИЈА 

Планирани конструктивни систем објекта је скелетни са елементима димензија према будућем 
статичком прорачуну. Међуспратна конструкција је армирано бетонска плоча д=20цм. Темељење 
се врши на армиранобетонској контра плочи. Вертикални конструкцијски елементи су 
пројектовани као армирано бетонски стубови и платна. 

Спратна висина подрума је 300цм, приземља 290цм и 350цм, а спратова 290 цм.  

Кров је предвиђен као кос, са нагибом од 30°.  

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 

Фасадни зидови су вишеслојни, од гитер блокова дебљине 20цм са одговарајућом 
термоизолацијом и завршном обрадом у демит фасади. Дебљина термоизолације у складу са 
будућим елаборатом енергетске ефикасности.  

Преградни зидови се израђују од опекарског гитер блока дебљине д=20цм и опекарских 
блокова д=12.0цм. У санитарним чворовима и кухињи предвиђено је облагање зидова 
гранитном керамиком на лепку. Санитарне чворове и тушеве потребно је хидроизоловати 
одговарајућим хидроизолационим премазом. 

Подови подрума изводе се као подови на тлу (контра плочи). Преко слоја шљунка, ПЕ фолије и 
подложног бетона д=5цм (10цм) изводи се хидроизолациона мембрана, армирано-бетонска 
контра плоча дебљине 50цм (у зависности од будућег прорачуна). У гаражи се као завршна 
облога изводи феробетон, а у техничким просторијама и оставама армирани цементни естрих 
д=6цм и керамика на лепку. 

Сви подови на међуспратним конструкцијама пројектовани су као пливајући подови. Завршна 
обрада подова у заједничким деловима објекта, ходницима и степенишном простору је од 
гранитне керамике. У стамбеним јединицама, завршна обрада подова је паркет у дневним 
собама, трпезаријама и спаваћим собама, а гранитна керамика у кухињама и купатилима. 

ПАРКИРАЊЕ 

У складу са пројектним задатком инвеститора, важећом регулативом и Планом генералне 
регулације 2 - “Центар-запад” (“Службени гласник Града Лесковца” број 31/15), потребно је 
обезбедити 45 паркинг места, по критеријуми једно паркинг место за 70м2 нето површине 
стамбеног простора и једно паркинг место за 60м2 површине пословног простора (54 станова 
укупне корисне површине 2802.75м2 и 2 локала укупне површине 228.70м2). Пројектована су 46 
паркинг места, од тога 39 паркинг места у подземној гаражи и 7 паркинг места у партеру. Четири 
паркинг места у подземној гаражи пројектована су за особе са инвалидитетом. 

ИНСТАЛАЦИЈЕ 

Предвиђене су инсталације водовода и канализације, електроенергетске, телекомуникационе и 
сигналне. У зимским месецима предвиђено је грејање на струју. 

ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 

У погледу заштите од пожара објекат је пројектован у складу са важећом регулативом, са 
адекватним путевим за евакуацију из објекта, као и свим потребним системима и опремом за 
заштиту од пожара.  

 



  

 

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: 

 

____________________________ 

Славиша Кондић, дипл.инж.арх,  
Лиценца бр. 300М55313 

 

  



  

 

1.6. НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА – ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА И УРБАНИСТИЧКИХ 
ПАРАМЕТАРА 
 

 Планом предвиђено Остварено 

к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац - 1655.00м2 

Укупна површина под објектом - 827.36 м2 

Индекс заузетости до 50% 49.99% 

Укупна БРГП надземно - 4002.39м2 

Укупна бруто површина - 5453.59м2 

Индекс изграђености - 2.42 

Укупна нето површина  - 4685.54м2 

Зелене површине - 414.82 м2 

Спратност објекта до П+4 

 

 

По+П+4 

Висина објекта (венца) - 17.17м 

Проценат зелених површ.  10%-15% 25.06% 

Број паркинг места најмање 45 46 

Број станова - 54 

 
Укупно –  54 станова 

 
 
 

Одговорни пројектант: 
 
 
 

____________________________ 
 

     Славиша Кондић, дипл.инж.арх 

Лиценца бр. 300М55313 
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161
607 473

162

326

323

25

1977

kontejner 1100 L

kontejner 1100 L

400

+    1.10 (228.50)

15%
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L/H=420/297(0.12m²)

a03

OSNOVA 1. I 3. SPRATA
1:200

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

2

2

2

2

2

5

7

8

10

5

7

10

2

5

7

1

5
7

11

10 9 2

5

5

5

5

5

2

2

2

10

10

10

10
10

10

1

1

2

2

4

7

5

10

9

5

7

10

11

12

12

b c

12

12

12

12

12

12

12

12

12

4

4

4
1

4

4

10

Stan S7 S8 S9 S10 S11 S12

1 Ulaz (sa hodnikom) 2.79 2.13 1.74 4.47 6.19 5.54

2 Dnevna soba
15.67 17.23

21.32 25.44 31.53 27.483 Trpezarija

4 Kuhinja 5.56 5.89

5 Soba 7.68 10.36 7.94 12.03 16.04 12.62

6 Garderoba

7 Soba 7.75 9.36 9.54

8 Soba 9.34

9 Degažman/ hodnik 1.85 2.41

10 Kupatilo 3.33 3.66 3.79 4.21 4.08 3.76

11 WC 1.65 2.74

12 Terasa 1.91 2.31 2.19 2.60 4.85 5.95

P neto 36.94 41.58 36.98 60.00 86.54 64.89

P neto - 3% 35.83 40.33 35.87 58.20 83.94 62.94

P (m2)

a Hodnik 69.16

b Lift 4.82
c Stepenište 8.73

S7 Stan S7, S31 35.83

S8 Stan S8, S32 40.33

S9 Stan S9, S33 35.88

S10 Stan S10, S34 58.20

S11 Stan S11, S35 83.94

S12 Stan S12, S36 62.94

S13 Stan S13, S37 65.75

S14 Stan S14, S38 59.81

S15 Stan S17, S39 65.49

S16 Stan S16, S40 26.26

S17 Stan S17, S41 48.00

S18 Stan S18, S42 38.31

P neto 703.45

P bruto 827.36

BRGP 817.95

Stan S13 S14 S15 S16 S17 S18

1 Ulaz (sa hodnikom) 5.95 6.03 3.60 2.06 2.13 2.69

2 Dnevna soba
23.69 21.32 26.37

20.62 23.31
17.39

3 Trpezarija

4 Kuhinja 6.46 6.09 5.95 5.60

5 Soba 16.09 14.29 13.96 11.03 8.81

6 Garderoba

7 Soba 8.82 7.44 7.46 7.03

8 Soba

9 Degažman/ hodnik 1.64

10 Kupatilo 4.05 3.87 4.00 4.39 3.66 3.32

11 WC 1.44

12 Terasa 2.72 2.62 3.10 2.32 1.68

P neto 67.78 61.66 67.52 27.07 49.48 39.49

P neto - 3% 65.75 59.81 65.49 26.26 48.00 38.31

a

11
9

a

b

c

d

e

f

g

6

5

4

3

2

1

S7, S31

S8, S32 

S9, S33
S16, S40

S17, S41

S18, S42

S10, S34

S12, S36

S11, S35

S13, S37
S14, S38

S15, 39

V

2

V

1

V

2

V

1

V

1

V

1

V

1

V

1

V

2

V

1

V

1

V

2

V

2

V

1

V

1

V

1

V

2

V

2

V

2

175
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25
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605

14561 432
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25
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466
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300 21

1294
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1688

25
560

604

565

511
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22
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161

344

461

704

376

407

2847

126

2

2

+    4.35, 10.16

      (231.7, 237.55)
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L/H=420/297(0.12m²)

a04

OSNOVA 2. I 4. SPRATA
1:200

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

2

2

2

2

2

5

7

8

10

5

7

10

2

5

7

1

5
7

11

10 9 2

5

5

5

5

5

2

2

2

10

10

10

10
10

10

1

1

2

2

4

7

5

10

9

5

7

10

11

12

12

b c

12

12

12

12

12

12

12

12

12

4

4

4
1

4

4

10

S19, S43

S20, S44 

S21, S45
S28, S52

S29, S53

S30, S54

S22, S46

S24, S48

S23, S47

S25, S49
S26, S50

S27, 51

Stan S19 S20 S21 S22 S23 S24

1 Ulaz (sa hodnikom) 2.79 2.13 1.74 4.47 6.19 5.54

2 Dnevna soba
15.67 17.23

21.33 25.44 31.53 27.483 Trpezarija

4 Kuhinja 5.56 5.89

5 Soba 7.68 10.36 7.94 12.03 16.04 12.62

6 Garderoba

7 Soba 7.75 9.36 9.54

8 Soba 9.34

9 Degažman/ hodnik 1.85 2.41

10 Kupatilo 3.33 3.66 3.79 4.21 4.08 3.76

11 WC 1.65 2.74

12 Terasa 1.91 2.31 2.19 2.60 4.85 5.95

P neto 36.94 41.58 36.99 60.00 86.54 64.89

P neto - 3% 35.83 40.33 35.88 58.20 83.94 62.94

P (m2)

a Hodnik 69.16

b Lift 4.82
c Stepenište 8.73

S19 Stan S19, S43 35.83

S20 Stan S20, S44 40.33

S21 Stan S21, S45 35.88

S22 Stan S22, S46 58.20

S23 Stan S23, S47 83.94

S24 Stan S24, S48 62.94

S25 Stan S25, S49 65.75

S26 Stan S26, S50 59.81

S27 Stan S27, S51 65.49

S28 Stan S28, S52 26.26

S29 Stan S29, S53 48.00

S30 Stan S30, S54 38.31

P neto 703.45

P bruto 827.36

BRGP 817.95

Stan S25 S26 S27 S28 S29 S30

1 Ulaz (sa hodnikom) 5.95 6.03 3.60 2.06 2.13 2.69

2 Dnevna soba
23.69 21.32 26.37

20.62 23.31
17.39

3 Trpezarija

4 Kuhinja 6.46 6.09 5.95 5.60

5 Soba 16.09 14.29 13.96 11.03 8.81

6 Garderoba

7 Soba 8.82 7.44 7.46 7.03

8 Soba

9 Degažman/ hodnik 1.64

10 Kupatilo 4.05 3.87 4.00 4.39 3.66 3.32

11 WC 1.44

12 Terasa 2.72 2.62 3.10 2.32 1.68

P neto 67.78 61.66 67.52 27.07 49.48 39.49

P neto - 3% 65.75 59.81 65.49 26.26 48.00 38.31

a

+    7.25, 13.05

      (243.65, 240.45)
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V
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L/H=420/297(0.12m²)

a05

OSNOVA TAVANA
1:200

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

P (m2)

a Lift 4.82

b Stepenište 8.73

c Ostave 210.15

P neto 223.70

P bruto 241.50

a b

c

+    15.95 (243.34)

V

2

V

1

V

2

V

1

V

1

V

1

V

1

V

1

V

2

V

1

V

1

V

2

V

2

V

1

V

1

V

1

V

2

V

2

V

2

a

b

c

d

e

f

g
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4

3

2

1
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L/H=420/297(0.12m²)

a06

OSNOVA KROVNIH RAVNI
1:200

S

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

+    21.28 (248.68)

+    19.39 (246.78)

+    17.17 (244.56)

+    17.17 (244.56)

+    17.17 (244.56)

a

b

c

d

e

f

g

6
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2

1
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L/H=420/297(0.12m²)

a07

PRESEK 1-1
1:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

PODRUM gornji nivo

NULTA KOTA

hgfedcba

PODRUM donji nivo

VISINA SLEMENA

TAVAN

VENAC

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

- 1.55 (225.85)

+ 0.00 (227.40)

+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

+ 17.17 (244.57)

-  2.15 (225.25)
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L/H=420/297(0.12m²)

a08

PRESEK 2-2
1:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

PODRUM
- 1.55 (225.85)

NULTA KOTA
+ 0.00 (227.40)

6 5 4 3 2 1

TAVAN
+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

VISINA SLEMENA

VENAC
+ 17.17 (244.57)



a09

L/H=420/297(0.12m²)

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a. SEVEROZAPADNI IZGLED
1:200

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

NULTA KOTA

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

+ 0.00 (227.40)

+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

+ 17.17 (244.57)

VISINA SLEMENA

TAVAN

VENAC



a10

L/H=420/297(0.12m²)

1:200

JUGOZAPADNI IZGLED
datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

NULTA KOTA

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

+ 0.00 (227.40)

+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

+ 17.17 (244.57)

VISINA SLEMENA

TAVAN

VENAC



L/H=420/297(0.12m²)

a11

JUGOISTOČNI IZGLED
1:200datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a.

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

NULTA KOTA

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

+ 0.00 (227.40)

+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

+ 17.17 (244.57)

VISINA SLEMENA

TAVAN

VENAC



L/H=420/297(0.12m²)

datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a. SEVEROISTOČNI IZGLED
1:200 a12

I SPRAT

II SPRAT

III SPRAT

IV SPRAT

PRIZEMLJE

NULTA KOTA

+ 1.45 (228.85)

+ 10.15 (237.55)

+ 7.25 (234.65)

+ 4.35 (231.75)

+ 13.05 (240.45)

+ 0.00 (227.40)

+ 15.95 (243.35)

+ 21.28 (248.68)

+ 17.17 (244.57)

VISINA SLEMENA

TAVAN

VENAC



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a. 3D PRIKAZ
1:200 a13

L/H=210/297(0.06m²)



datum:

vrsta tehničke dokumentacije

crtež

oznaka-naziv dela projekta

1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

investitor

crtež br.razmera:
www.teking.rs

objekat

odgovorni projektant

ulica Vožda Karađorđa br. 39,18000 Niš, Srbija
           e-mail: tekingoffice@gmail.com

projektant

IDEJNO REŠENJE (IDR)

Višeporodični stambeno-poslovni objekat
spratnosti  Po+P+4, u Leskovcu,

na k. p. br. 4626, 4629 i 4630/1 K.O. Leskovac

P.G.T.A.R.  Neško
Milentije Popovića 52,

16210 Vlasotince

Slaviša Kondić, d.i.a.
licenca br. 300 M553 13

     januar 2024.

projektant

projektant

projektant

M. Marinković, m.i.a.

K. Medar, m.i.a.

S. Grčak, m.i.a.

S. Ickovski, m.i.a. 3D PRIKAZ
1:200 a14

L/H=210/297(0.06m²)



 



 



 
 



 
 



 
 
 
 





Т Е К И Н Г  Д.О.О. 
Огранак: TEKING ARCHITECTURE 

Шифра делатности 7111 
Булевар Немањића 87/48, 18000 Ниш, Србија 

Седиште: Ул. Вожда Карађорђа 39,Ниш, Србија 
Тел/Факс +381 18 240426 

Матични број: 06 06 98 86 
Регистарски број:  073 06 06 98 86 

ПИБ 100338369 
ж.р.160-80152-83 "БАНКА ИНТЕСА" а.д.- П.Ј.Ниш 

Лиценца: 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,
52/2021 и 62/2023), доноси се следеће:

Р   Е   Ш   Е   Њ   Е 

О одређивању одговорног урбанисте за израду техничке документације, 
Урбанистичког пројекта урбанистичко-архитектонске разраде локације 
к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац за потребе изградње 
вишепородичног стамбено – пословног објекта спратности По+П+4 којим
се одређује за одговорног урбанисту:

Славиша Кондић, дипл.инж.арх.  
Број лиценце 221А23221, архитекта урбаниста за обављање стручних 
послова урбанистичког планирања из стручне области архитектура. 

У Нишу, децембар 2023.године

 _________________________ 
  Иван Костић д.и.а., директор 











ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

Ја, Славиша Кондић, дипл.инж.арх., одговорни урбаниста на изради 
Урбанистичког пројекта урбанистичко-архитектонске разраде локације 
к.п.бр. 4626, 4629 и 4630/1 К.О. Лесковац за потребе изградње 
вишепородичног стамбено – пословног објеката спратности По+П+4, 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 Законом и прописима 
донетим на основу Закона, и да је израђен у складу са важећим планским 
документом Планом генералне регулације 2 "Центар-запад" у Лесковцу 
(Службени гласник града Лецковца, бр. 31/15. 

Славиша Кондић, дипл. инг. арх. 
 лиценца број 221А23221 
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Legenda:
katastarsko stawe

fakti~ko stawe

КАТАСТАРСКО ТОПОГРАФСКИ ПЛАН
к.п.бр.  4626, 4629, 4630/1,  4630/2 и друге

РЕПУБЛИКА СРБИЈА
ГРАД ЛЕСКОВАЦ
К.О. Лесковац

Катастарско топографски план израдио:
Геодетски биро ,,ГЕОКОТА" ЛесковацР= 1 : 500Подаци о снимању:

кат. стањ.: по пријави бр. 952-065- 26512/2023

факт. стање: ГНСС метода, 28.03.2023. године

HP
Stamp



















 
Београд, Таковска 2                                                                   

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

ДЕЛОВОДНИ БРОЈ: Д211-334902/2-2023 
ДАТУМ: 14.08.2023  
ИНТЕРНИ БРОЈ:  
БРОЈ ИЗ ЛКРМ: 31 
ДИРЕКЦИЈА ЗА ТЕХНИКУ 
СЕКТОР ЗА МРЕЖНЕ ОПЕРАЦИЈЕ 
СЛУЖБА ЗА ПЛАНИРАЊЕ И ИЗГРАДЊУ МРЕЖЕ НИШ 
НИШ, ВОЖДОВА 11А 

На захтев „ПГТАР Нешко“ из Власотинца, 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 9. Уредбе о локацијским условима („Службени гласник РС“ број 
105/2020), 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 пројектовање и извођење радова на вишепородичном стамбено-пословном 
објекта спратности По+П+4, КП број 4626, 4629 и 4630/1 КО Лесковац.  

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 на изградњи вишепородичног стамбено-пословног 
објекта, према приложеном захтеву, постојећа телекомуникациона 
инфраструктура (ТК канализација, оптичка и претплатничка бакарна мрежа) 
приказана је у ситуационом плану у прилогу;  

3. Планираним радовима не сме доћи до угрожавања 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 ТК објектима и кабловима ради њиховог редовног 
одржавања и евентуалних интервенција; 

4. Пре почетка извођења радова потребно је, у сарадњи са надлежном службом 
„Телекома Србија” - Служба за мрежне операције Лесковац, контакт телефон: 
016/3151600, извршити идентификацију и обележавање трасе постојећих 
подземних ТК каблова у зони планираних радова (помоћу инструмента трагача 
каблова и по потреби пробним ископима на траси), како би се утврдио њихов 
тачан положај, дубина и евентуална одступања од траса дефинисаних издатим 
условима; 

5. Пројектант, односно извођач радова је у обавези да поштује важеће техничке 
прописе у вези са дозвољеним растојањима  планираног објекта од постојећих 
ТК објеката и каблова. Унутар заштитног појаса није дозвољена изградња и 
постављање објеката (инфраструктурних инсталација) других комуналних 
предузећа изнад и испод постојећих подземних каблова или кабловске 
канализације ТК мреже, осим на местима укрштања, као ни извођење радова 
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који могу да угрозе функционисање електронских комуникација. Пројектант, 
односно извођач радова је дужан да поштује важећи „Правилник o захтевима за 
утврђивање заштитног појаса за електронске комуникационе мреже и 
припадајућих средстава, радио-коридора и заштитне зоне и начину извођења 
радова приликом изградње објеката ("Службени гласник РС", број 16 од 7. марта 
2012)“ (у даљем тексту Правилник).  

6. Заштиту и обезбеђење постојећих ТК објеката и каблова треба извршити пре 
почетка било каквих грађевинских радова и предузети све потребне и 
одговарајуће мере предострожности како не би, на било који начин, дошло до 
угрожавања механичке стабилности, техничке исправности постојећих ТК 
објеката и каблова; 

7. Грађевинске радове у непосредној близини постојећих ТК објеката и каблова 
вршити искључиво ручним путем без употребе механизације и уз предузимање 
свих потребних мера заштите (обезбеђење од слегања, пробни ископи и сл); 

8. У случају евентуалног оштећења постојећих ТК објеката и каблова или прекида 
ТК саобраћаја услед извођења радова, извођач радова је дужан да предузећу 
„Телеком Србија” а.д. надокнади целокупну штету по свим основама (трошкове 
санације и накнаду губитка услед прекида ТК саобраћаја); 

9. Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на ситуацију 
трасе – локацију предметног објекта, подносилац захтева је у обавези да 
промене пријави и затражи измену услова;  

10. Ови технички услови важе годину дана од дана издавања. По истеку рока 
важности обавезно је подношење захтева за обнову техничких услова. 

Уколико предметни радови условљавају измештање постојећих ТК објеката, онда важи: 

11. Уколико предметна изградња условљава измештање постојећих 
телекомуникационих објеката, Телеком Србија ће овластити инвеститора објекта 
за чију се изградњу издају услови, да у име и за рачун „Телекома Србија“, о свом 
трошку, изради сву потребну законски прописану техничку документацију и 
изведе радове на измештању постојећих објеката електронских комуникација, 
што ће регулисати Уговором. 

12. Извод из пројекта који садржи свеску са решењем измештања, заштите и 
обезбеђења постојећих објеката „Телекома Србија“, предмер материјала и 
радова и графичку документацију за предметне радове измештања, заштите и 
обезбеђења постојећих објеката „Телекома Србија“, треба доставити 
обрађивачу услова ради верификације. 

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. Обавеза 
инвеститора је и да, уколико је за предметну врсту радова прописана обавеза 
регулисања имовинско-правних односа, исте регулише за будуће трасе 
линијских инфраструктурних објеката електронских комуникација „Телекома 
Србије“, пре почетка изградње. 

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

15. 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. 

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

17. Инвеститор, односно извођач радова је у обавези да се најмање 15 дана пре 
почетка извођења радова на измештању, заштити и обезбеђењу постојећих ТК 
каблова, који се изводе пре грађевинских радова на изградњи предметног 
објекта, у писаној форми обратити „Телекому Србија” а.д, надлежној Служби за 
планирање и изградњу мреже Ниш, Вождова 11, у чијој надлежности се налази 
зона планиране изградње ради вршења стручног надзора, са обавештењем о 
датуму почетка радова и именима надзорног органа (контакт телефон) и 
руководиоца градилишта (контакт телефон). 

18. „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.  

19. По завршетку радова инвеститор/извођач радова је у обавези да у писаној 
форми обавестити предузеће „Телеком Србија” а.д. да су радови на изградњи 
овог објекта завршени. 

20. По завршетку радова на измештању ТК објеката/каблова потребно је извршити 
контролу квалитета изведених 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 водова, податке о представнику инвеститора и извођача 
радова који ће присуствовати раду комисије.  

21. Након завршетка свих активности дефинисаних Уговором, потребно је да 
одговорна лица за праћење реализације Уговора доставе надлежној Служби за 
планирање и изградњу мреже Ниш потписан Записник. 

ТК инфраструктура у власништву Телекома Србија дата је у геореференцираном 
документу „'PGTAR Nesko' StPoslObj LE UP.dwg“ који прилажемо. Обзиром на 
постојање прикључних ПС стубића и припадајућих ТК каблова (приказани су на 
ситуацији у прилогу) који се налазе у зони захвата радова на наведеним 
катастарским парцелама, Инвеститор - извођач радова је у обавези да, најмање 10 
(десет) дана пре почетка извођења радова на припреми терена за изградњу 
планираног стамбено-пословног објекта, званичним дописом обавести предузеће 
„Телеком Србија” а.д., Службу за мрежне операције Лесковац, улица Светозара 
Марковића 1, контакт телефон број 016/3151600, због демонтирања постојећег ТК 
кабла и ПС стубића који су у власништву предузећа „Телеком Србија” а.д. У допису 
навести број и датум издавања услова за израду техничке документације које је 
издало предузеће „Телеком Србија“ а.д.  

Обзиром да ТК инфраструктуру Телекома Србија на локацији чини и ваздушна 
мрежа ’GPON’ оптичких каблова (чији се каблови до појединачних претплатника не 
уносе у документацију), потребно је током извођења радова предузети све мере 
предострожности којима би се избегла могућност оштећења ваздушних каблова, a у 
случају да је потребно њихово измештање, обавезни сте да се правовремено 
обратите надлежној служби Телекома Србија – Служба за мрежне операције 
Лесковац, контакт телефон 016/3151600. Трошкове евентуалног измештања сноси 
извођач/инвеститор. 

Указујемо да је током пројектовања и изградње планираног објекта потребно 
поштовати 43. закона о електронским комуникацијама који каже да “Приликом 
изградње пословних и стамбених објеката, инвеститори су дужни да изграде пратећу 
инфраструктуру потребну за постављање електронских комуникационих мрежа, 
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припадајућих средстава и електронске комуникационе опреме до просторија 
корисника, у складу са прописаним техничким и другим захтевима.“ 

ТЕХНИЧКИ УСЛОВИ ЗА ПРИКЉУЧЕЊЕ ОБЈЕКТА НА ПОСТОЈЕЋУ ТК МРЕЖУ 

    I Технички услови за пројектовање унутрашњих ТК инсталација 

Изградња телекомуникационих инсталација унутар објекта је обавеза Инвеститора. 
Телеком Србија предлаже прикључење на своју оптичку мрежу изграђену у технологији 
ГПОН (Гигабитна пасивна оптичка  мрежа). Пренос сигнала до сваког стана/локала врши 
се путем оптичког кабла као медија и подразумева да је кућна инсталација у објекту 
урађена у складу са важећим стандардима структурног каблирања објеката.  

За потребе прикључења новопланираног објекта на поменуту оптичку ТК мрежу 
потребно је у објекту изградити TK инсталације за оптичке каблове, на следећи начин: 

- Унутар стамбених јединица/локала планирати F/UTP каблове категорије минимум 
5е. Кабл мора бити заштићен увлачењем у савитљиву (ребрасту), негориву цев. 
Водити рачуна да максимална дужина ових каблова, од утичница у просторијама 
корисника до ММК (мултимедијалне кутије) не пређе 90m;  

- Пројектант, зависно од архитектонског решења, треба да предвиди најпогодније 
место за завршетак оптичког кабла у стамбеним јединицама/локалима, како би се 
везе са модемом и другим уређајима (рачунар и ТВ уређај) оствариле на оптималан 
начин. Место завршетка оптичког кабла може бити у близини улаза у стамбену 
јединицу/локал или нпр. у (дневној) соби у близини планираног ТВ уређаја и 
рачунара; 

- На планираном месту завршетка оптичког кабла у стамбеним јединицама/локалима 
предвидети монтажу корисничких мултимедијалних кутија (ММК). ММК у 
стану/локалу представља тачку где ће бити позиционирана пасивна (модули за 
завршавање UTP каблова) и активна опрема (модем, рутер, ONT) за реализацију 
услуга, односно сервиса. Потребно je водити рачуна да због слабљења радио таласа 
при проласку кроз зидове унутар станова/локала, односно деградације WiFi 
функционалности, позиција ММК буде одређена на начин да се постигне што je 
могуће мањи број препрека (зидова) између активне опреме (нпр. ONT) и уређаја 
корисника (мобилни телефон, лап топ, таблет,...). У непосредној близини места на 
коме ће се налазити активна опрема потребно je обезбедити утичницу за прикључак 
на нисконапонску мрежу од 220V; 

- У приземљу или у подрумској просторији зграде, на одговарајућем месту са кога је 
погодно повући успонске каблове, предвидети место за монтажу ОДО ормана 
(оптички дистрибутивни орман). ОДО орман представља тачку где се спајају оптички 
успонски каблови, оптички сплитери као и оптички кабл који повезује зграду са 
оптичком мрежом Телекома Србија. ОДО орман се монтира на зид и простор који је 
неопходно обезбедити је 700x600x300mm (ВхШхД). Висина монтаже доње ивице 
ОДО ормана је на 1 до 1,2m од пода;  

- У току пројектовања је неопходно дефинисати тачну позицију ODO ормана 
(приземље, подрумске просторије зграде или нека друга локација по предлогу 
пројектанта, као што је наменска просторија за овај тип опреме). Простор у коме се 
налази ODO орман мора да буде такав да ОДО буде приступачан радницима који 
раде на одржавању и на месту на коме неће бити изложен механичким оштећењима;  

- Ради обезбеђења континуитета положених цеви, због провлачења оптичких каблова 
од ODO ормана до предвиђеног места ЗОК-а у стану/локалу, на свакој етажи објекта, 
на месту концентрације ребрастих цеви, предвидети простор за уградњу оптичке 
спратне кутије (ОСК), димензија 430x300x200 mm (вис x шир x дуб);  

- Оптичка спратна кутија (ОСК) представља место спајања хоризонталних и 
вертикалних негоривих ребрастих цеви кроз које ће се провлачити оптички каблови 
односно место спајања успонског оптичког кабла са инсталационим оптичким 
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кабловима до сваког стана/локала. Од поменуте спратне кутије на свакој етажи 
пројектовати и положити негориве ребрасте цеви пречника Ø16mm до корисничке 
мултимедијалне кутије у стану/локалу;  

- Уколико је потребно, због дужине хоризонталне инсталације или због лакшег 
увлачења инсталационог кабла, код места увода инсталације у стан/локал, са 
спољне стране, предвидети уградњу разводне кутије димензија 150x150мм; 

- За потребе полагања оптичких инсталационих каблова по вертикали објеката, 
монтирати успонски регал и ребрасту цев по регалу, најмање Фи 36 мм, кроз које ће 
бити провучени оптички дистрибутивни каблови, од ОДО ормана до сваке оптичке 
спратне кутије (ОСК). 

II Прикључење планираног објекта на ТК инфраструктуру 

За прикључење новопланираног објекта потребно је изградити следеће: 

- Тачке у односу на које се може планирати прикључење на ТК мрежу Телекома Србија 
су две оптичке спојнице на стубу ознака „N 3.7d4“ односно „N 3.9d8“. Обзиром на 
положај оптичких спојница у односу на обухват, биће потребно да се на одговарајући 
начин (нпр. ископом рова одговарајућих димензија од стуба ка обухвату) омогући 
прелазак оптичког кабла са стуба на обухват а одатле подземно (ров 0,4х0,8м) до 
ОДО-а објекта. У поменути ров се полажу две ТК цеви ПЕØ40 које треба да буду 
проходне у целој дужини, без тачке прекида. Најјефтиније је да се ови радови изводе 
током изградње објеката, стога сугеришемо Инвеститору да се правовремено обрати 
Телекому Србија због договора и сарадње;  

- Изградња приводног оптичког кабла од места прикључења до локације ОДО ормана 
у објекту је обавеза Телекома Србија. Оптички кабл ће бити провучен кроз кабловску 
канализацију коју ће изградити инвеститор;  

- Пуштање у ТК саобраћај нових веза и сеоба, који су предмет издатих Услова, биће 
извршено на захтев појединачних корисника, по прикључењу објекта на приступну 
мрежу Телекома. 

Обавезе око изградње, унутрашњих инсталација у згради и полагања оптичког кабла 
дефинисаће се посебним уговором између инвеститора и Телекома Србије, према 
моделима о пословно техничкој сарадњи са инвеститорима. 

За сва евентуална обавештења у вези издатих Услова можете се обратити 
Предузећу за телекомуникације „Телеком  Србија“ а.д, Одељењу за планирање и 
изградњу мреже Лесковац, контакт телефони 064/6511945 и 016/3151626. 

Прилог: - „'PGTAR Nesko' StPoslObj LE UP.dwg“  
 

       
 
 
С  поштовањем, 

 
                         
   Шеф службе за планирање и                
                                изградњу мреже Ниш  

 
 

                                                  Маја Мрдаковић - Тодосијевић,         
                                                         дипл.инж.    
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