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1. OPŠTI DEO 

1.1 POVOD I CILj IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA 

Prema članu 60. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS”, broj 72/09, 81/09-
ispravka, 64/10-odluka US, 24/11, 121/12, 42/13-odluka US, 50/13, 98/13-odluka US, 
132/14, 145/14, 83/2018, 31/19,37/19 – dr. zakon, 9/2020, 52/2021, 62/2023, 91/2025 i 
80/2026), "Urbanistički projekat se izrađuje kada je to predviđeno planskim dokumentom ili 
na zahtev investitora, za potrebe urbanističko-arhitektonskog oblikovanja površina javne 
namene i urbanističko-arhitektonske razrade lokacija". 

Predmetni urbanistički projekat se radi za potrebe i na zahtev, „BM INVEST GROUP“ DOO 
Leskovac, Učitelja Josifa 1/3, 16000 Leskovac, uz utvrđenu obavezu iz planskog dokumenta. 
Ovim urbanističkim projektom se razrađuju katastarske parcele broj 2524/1 i 2525 K.O. 
Leskovac koje se po planskom dokumentu, nalaze u granici zahvata Plana generalne 
regulacije 3 u Leskovcu ("Službeni glasnik Grada Leskovca” br. 7/14).  

Katastarske parcele se nalaze u celini 4, bloku 24, u zoni porodičnog stanovanja gde je 
moguća izgradnja objekata višeporodičnih stanovanja na novim lokacijama, što je i tema 
ovog urbanističkog projekta. 

U slučaju urbane obnove porodičnog u višeporodično stanovanje obavezna je izrada 
urbanističkog projekta. 

Cilj izrade urbanističkog projekta je urbanističko-arhitektonska razrada lokacije, i stvaranje 
zakonskih i planskih uslova za preciznije definisanje pravila uređenja i građenja na 
navedenim parcelama koje čine građevinsku parcelu za izgradnju višeporodičnog 
stambenog objekta spratnosti Po+P+4. 

1.2 PRAVNI OSNOV 

Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta čine: 

▪ Zakon o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 

64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – odluka US, 50/2013 - odluka 

US, 98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. 

zakon, 9/2020, 52/2021, 62/2023, 91/2025 i 80/2026); 

▪ Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanističkog 

planiranja („Službeni glasnik RS”, broj 32/2019, 47/2025 i 40/2026); 

▪ Pravilnik o klasifikaciji objekata („Službeni glasnik RS”, broj 22/2015); 

▪ Pravilnik o uslovima i normativima za projektovanje stambenih zgrada i stanova 

(„Službeni glasnik RS”, broj 58/2012, 74/2015 i 82/2015); 

▪ Informacija o lokaciji, broj 350-219/26-02 od 25.05.2026.godine; 
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1.3 PLANSKI OSNOV 

Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta za urbanističko-arhitektonsku razradu 
lokacije čini:  

▪ Plan generalne regulacije 3 u Leskovcu ("Službeni glasnik Grada Leskovca” br. 
7/14). 

1.4 GRANICA I OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA 

Ovim urbanističkim projektom se razrađuju katastarske parcele broj 2524/1 i 2525 K.O. 
Leskovac koje se nalaze u celini 4, bloku 24, u zoni porodičnog stanovanja stanovanja gde 
je moguća izgradnja objekata višeporodičnog stanovanja na novim lokacijama. Formiranje 
građevinskih parcela u skladu sa planskim dokumentom biće predmet posebnog projekta 
preparcelacije. Predlog preparcelacije je prikazan u grafičkom prilogu Urbanističkog 
projekta. Urbanistički parametri su izračunati i arhitektonska rešenja su izrađena uzimajući 
u obzir planiranu preparcelaciju. 

Planira se izgradnja višeporodičnog stambenog objekta spratnosti Po+P+4. 

Površina k.p.br. 2524/1 K.O. Leskovac iznosi 463.00m2 i k.p.br. 2525 K.O. Leskovac iznosi 
438.00m2.  

Red. br. Broj parcele (k.p.br.) K.O. Površina (m²) 

1 2524/1 Leskovac 463.00 

2 2525 Leskovac 438.00 

Ukupno 901.00 

Tabela br. 1- Prikaz površina katastarskih parcela 

Ukupna površina prostora obuhvaćenog urbanističkim projektom iznosi 901m2, kolika je i 
površina građevinske parcele GP1 koja se formira od gore navedenih katastarskih parcela.  

Granica urbanističkog projekta je prikazana na svim grafičkim prilozima. 
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2. PRAVILA GRAĐENjA 

2.1. PODACI O LOKACIJI – POSTOJEĆE STANjE 

Katastarske parcele obuhvaćene ovim Urbanističkim projektom nalaze se u ulici Stepe 
Stepanovića, na relativno ravnom terenu. Neposredno okruženje čine pretežno stambeni 
objekti – porodične i višeporodične stambene zgrade – izgrađene u različitim periodima, 
različitog arhitektonskog izraza i stepena očuvanosti i zgrada visokog obrazovanja, Visoka 
Poslovna Škola. 

Lokacija ima centralni urbani karakter i u potpunosti je komunalno opremljena. U bližoj 
okolini nalaze se brojne javne i društvene funkcije, što doprinosi kvalitetu životnog 
okruženja i čini ovu poziciju veoma pristupačnom i poželjnom za buduće korisnike. 

 

 

Slika 1- Prikaz lokacije i šireg okruženja. Izvor: https://a3.geosrbija.rs/ 

U blizini lokacije nalazi se Glavni gradski trg (1) sa pratećim centralnih funkcijama -sudstvo, 
školstvo, administracija, Visoka poslovna škola Leskovac (2), Pijaca (3), Sajam šoping centar 
(4) i drugo (Slika 1). 

Predmetna lokacija se stoga odlikuje visokim stepenom pristupačnosti, razvijenom 
infrastrukturom i raznovrsnim sadržajima, što je čini pogodnom za savremeno i 
funkcionalno stanovanje. 

Lokacija na kojoj se planira izgradnja  objekta  sa severne strane parcela se graniči sa 
parcelom k.p.br. 2523. Sa južne strane parcela naleže na k.p.br. 2593, a sa istočne strane 
naleže na k.p.br. 2524/2 KO Leskovac, kao i k.p.br. 2526 KO Leskovac čija je namena javna 
– visoko obrazovanje, i na kojoj se nalazi objekat Visoke poslovne škole Leskovac. (Slika 2) 
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Pristup parceli ostvaruje se sa zapadne strane, iz ulice Stepe Stepanovića (k.p.br. 14295 
K.O. Leskovac), gde je predviđen jedan pešački, kao i jedan kolski prilaz za parkiranje u 
parteru i pristup podzemnoj garaži. 

Slika 2- Prikaz lokacije i neposrednog okruženja. Izvor: PGR3 

Predmetne parcele su izgrađene. (Slika 3 i 4).  

Planirano je uklanjanje svih objekata na predmetnim parcelama. 
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Slike 3 i 4 – Pogled na susedne parcele  Izvor: https://www.google.com/maps/ 

 

 

Slika 5 – Postojeće stanje na terenu Izvor: https://www.google.com/maps/ 
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2.2. USLOVLjENOSTI IZ ZAKONA, PLANA I STEČENE URBANISTIČKE OBAVEZE 

Planom generalne regulacije 3 u Leskovcu - „CENTAR SEVER“ ("Službeni glasnik Grada 
Leskovca” br. 7/14) katastarske parcele broj 2524/1 i 2525  K.O. Leskovac, koje su predmet 
ovog urbanističkog projekta nalaze se u celini 4, bloku 24, u zoni porodičnog stanovanja 
gde je moguća izgradnja objekata višeporodičnih stanovanja na novim lokacijama, što je i 
tema ovog projekta (Slika 6.). 

Planom su definisana pravila građenja kroz opšta pravila građenja i pravila građenja po 
namenama. Pregled najbitnijih urbanističkih parametara, definisanih planskim 
dokumentom prikazan je u Tabeli 2. 

  

Slika 6 - Plan namena površina (PGR3) 
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URBANISTIČKI PARAMETRI I PRAVILA GRAĐENJA 
Definisani važećim Planom 

Zona Celina 4, blok 24, zona porodičnog stanovanja 

Namena-dominantna Porodično stanovanje 

Namena-dopunska, moguća 
Višeporodično stanovanje kroz urbanu obnovu, 
poslovanje, sport i rekreacija... 

Minimalna površina parcela za novu 
izgradnju slobodnostojećeg 
višeporodičnog objekta 

600m2 

Minimalna širina fronta parcele 
-Za slobodnostojeće stambene objekte 16m 
-za objekte u prekinutom nizu                 12m 

Položaj objekta u odnosu na 
postojeće objekte i susedne 
građevinske parcele 

- U slučaju izgradnje višeporodičnog stambenog 
objekta, građevinska linija se obavezno povlači za  tri 
metra u odnosu na regulacionu liniju; 
stanovanje, ako nije drugačije dato u posebnim 
uslovima za određenu Urbanističku celinu (položaj 
građevinske linije precizno će biti određen 
urbanističkim projektom u navedenom rasponu); 
- Najmanje rastojanje objekata od susedne parcele 
iznosi 2.50 m; 
- Međusobna udaljenost objekata iznosi najmanje 
polovinu visine višeg objekta, ili minimum 5.00m; 
ukoliko se objekat na susednoj parceli nalazi na međi 
rastojanje od međe je 5.00m. 

Pristup na parcelu i 
parkiranje 

- Pristup na parcelu obezbediti sa javne površine; 
- Broj parking mesta za stanovanje 1,0 PM / 1 stan, 
- Broj parking mesta za poslovanje 1PM / 150m² BGP 
poslovanja 

Najveći dozvoljeni indeks 
zauzetosti parcele 

50% 

Maksimalna spratnost objekta 
Po+P+4 ili Po+P+3Pk 
Pet nadzemnih etaža 

Ograde 

- Po pravilu objekti višeporodičnog stanovanja se ne 
ograđuju. 
- U slučaju direktnog kontakta sa parcelama namene 
porodično 
stanovanje parcela se prema obodnoj nameni 
ograđuje prema uslovima 
za porodično stanovanje. 
Ka bočnoj i zadnjoj granici parcele može se podići 
zidana neprozirna ograda visine do 1,40m uz 
saglasnost suseda. 

Građevinski elementi objekta 

Ispadi na objektu (erkeri, doksati, balkoni, ulazne 
nadstrešnice) na nivou prvog sprata mogu da pređu 
građevinsku liniju –ukoliko je min. 3,0m udaljena od 
regulacione (računajući od osnovnog gabarita do 
horizontalne projekcije ispada) i to: -na delu objekta 
prema prednjem dvorištu 1,20m ali ukupna površina 
građevinskih elemenata ne može preći 50% ulične 
fasade iznad prizemlja; -na delu objekta prema 
bočnom dvorištu pretežno severne orijntacije 
(najmanjeg rastojanja 1,50m) -0,60m ali ukupna 
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površina građevinskih elemenata ne može preći 30% 
bočne fasade iznad prizemlja; -na delu objekta prema 
bočnom dvorištu pretežno južne orijentacije 
(najmanjeg rastojanja od 2,50m) -0,90m, ali ukupna 
površina građevinskih elemenata ne može preći 30% 
bočne fasade prizemlja; -na delu objekta prema 
zadnjem dvorištu (najmanjeg rastojanja od stražne 
linije susedne parcele 5,0m) -1,20m ali ukupna 
površina građevinskih elemenata ne može preći 30% 
stražnje fasade iznad prizemlja. 

Zelene površine 
Minimalni procenat zelenih površina iznosi 10% 
površine parcele 

Tabela br. 2- Urbanistički parametri definisani planom generalne regulacije 

2.3. USLOVI IZGRADNjE I URBANISTIČKA ANALIZA 

Položaj objekta u odnosu na regulaciju i građevinske linije 

Položaj objekta, odnosno građevinske linije u odnosu na regulacionu, definisan je na 
grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije (Slika 7.). Građevinska linija prikazana na ovom 
grafičkom prilogu je linija do koje je maksimalno dozvoljeno građenje na i iznad površine 
zemlje. Podzemne etaže mogu se graditi unutar i do građevinske, odnosno regulacione 
linije, osim ako drugačije nije definisano pojedinačnim pravilima građenja. Ispadi na 
objektu (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstrešnice) na nivou prvog sprata mogu da pređu 
građevinsku liniju –ukoliko je min. 3,0m udaljena od regulacione (računajući od osnovnog 
gabarita do horizontalne projekcije ispada) i to: na delu objekta prema prednjem dvorištu 
1,20m. 

Slika 7 – Urbanistička regulacija sa građevinskim linijama (PGR3) 

Planirani objekat sa zapadne strane ima pristup javnoj površini, ulicu Stepe Stepanovića. 
Građevinska linija se u tom delu poklapa sa regulacionom, dok je planom definisano da se 
u slučaju izgradnje višeporodičnih objekata građevinska linija povlači 3m u odnosu na 
regulacionu liniju. Na osnovu toga predmetni objekat i građevinska linija su povučeni u 
odnosu na zapadnu regulacionu liniju 3m u prizemnoj etaži, dok je na spratovima 
projektovan erker dubine 1.2m, sve u skladu sa važećim planskim dokumentom. 
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Slika 8 – Položaj objekta u odnosu na građevinsku i regulacionu liniju 

Podzemnu etažu može se utvrditi i u pojasu između regulacione i građevinske linije, kao i u 
unutrašnjem dvorištu izvan gabarita objekta, ako to ne predstavlјa smetnju u 
funkcionisanju objekta ili infrastrukturne i saobraćajne mreže.  

Položaj objekta u odnosu na granice građevinske parcele i međusobna udalјenost 
objekata 

Prema važećem PGR-u objekat može biti postavlјen na građevinskoj parceli u prekinutom 
ili neprekinutom nizu, kao slobodnostojeći ili poluatrijumski. 

Planirani objekat je projektovan kao slobodnostojeći. 

Predmetna GP1 se sa severne strane graniči sa k.p.br. 2523 K.O. Leskovac na kojoj se nalaze 
porodični stambeni objekti spratnosti P. Predmetni objekat je od pomenute granice parcele 
udalјen minimalno 3.4m (planom definisan minimum od 2.5m). Minimalno rastojanje 
između novoprojektovanog i postojećeg objekta na k.p.br. 2523 K.O. Leskovac je 7.41m, 
što je jednako polovini visine višeg objekta, tj 14.82/2=7.41m. Ostala dva objekta na ovoj 
parceli nemaju legalan status, ali je i od njih postignuto rastojanje koje je veće od polovine 
visine višeg objekta (minimalno 7.43m).  
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Sa južne strane predmetna građevinska parcela graniči se sa k.p.br. 2593 K.O. Leskovac. 
Objekat je od pomenute granice parcele udalјen minimalno 5.75m, što je više od planom 
definisanih minimlnih 2.5m. Minimalno rastojanje od prizemnog objekta sa upotrebnom 
dozvolom na pomenutoj parceli je 7.41m, a od objekta koji je izgrađen bez dozvole 7.42m. 
Ova rastojanja su veća od polovine visine višeg objekta i ispunjavaju zahteve iz važećeg 
plana.  

Sa istočne od planiranog objekta, na k.p.br. 2526 K.O. Leskovac, nalazi se Visoka poslovna 
škola. Minimalno rastojanje od međe prema ovoj parceli je 2.5m, što odgovara zahtevu iz 
plana. Minimalno rastojanje od objekata na ovoj parceli je veoma veliko (objekat visoke 
škole je postavljen na više od 50m od međe) i nije relevantno za postavku objekta koji je 
predmet ovog projekta.  

Novoplanirani objektat je prema ulici Stepe Stepanovića postavljen na građevinsku liniju. 
Predviđeni su ispadi na objektu (erkeri i terase) koji prelaze građevinsku liniju za 120cm, 
čija površina ne prelazi 50% ulične fasade iznad prizemlja, što je dopušteno važećim 
planskim dokumentom, imajući u vidu da je građevinska linija povučena 3m u odnosu na 
regulacionu.  

Veličina parcele i urbanistički parametri – urbanistička analiza 

Površina novoformirane građevinske parcele GP1 iznosi 901m2. Ova površina parcele u 
potpunosti ispunjava zahteve iz plana. Širina GP1 iznosi 33.87m tako da je ispunjen i uslov 
iz plana koji definiše minimalnu širinu parcele od 16m za slobodnostojeći objekat. 

Planom je za predmetne parcele kod urbane transformacije porodičnog u višeporodično 
stanovanje predviđena maksimalna spratnost Po+P+4. Planirani objekat je spratnosti je 
Po+P+4. 

Planom je propisan maksimalni indeks zauzetosti od 50%, a projektovani indeks zauzetosti 
iznosi 49.93%. 

Na osnovu svega navedenog može se zaklјučiti da je izgradnja koja je predložena ovim 
urbanističkim projektom u potpunosti primerena i usklađena sa parametrima definisanim 
važećim planskim dokumentom. 

Maksimalna visina objekta u odnosu na nagib terena 

Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote venca (najviše tačke fasadnog 
platna) i određuje se u odnosu na fasadu objekta postavlјenoj prema ulici, odnosno 
pristupnoj javnoj saobraćajnoj površini.  

Nulta kota je tačka preseka linije terena i vertikalne ose objekta. Usvojena nulta kota 
predmetnog objekta je +227.20 m.n.v. 

Kota venca objekta je +14.82m (242.02 m.n.v.), što je ujedno i visina objekta.  

Kota prizemlјa  

Prizemlјe objekta je projektovano na koti +/-0.0m (227.20 m.n.v.) koja je ujedno i usvojena 
nulta kota. 

2.4. NUMERIČKI POKAZATELjI 

Pravilnikom o klasifikaciji objekata („Službeni glasnik RS”, broj 22/2015), je propisana 
klasifikacija objekata prema nameni, funkcionalnim i strukturalnim karakteristikama, i 
stepenu uticaja na okruženje, s obzirom na rizike vezane za izgradnju i eksploataciju.  

Planirana klasifikacija namene objekata je data u tabeli br.3. 
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Objekat Naziv Objašnjenje Dodatni 
kriterijum 

Klasifikacioni 
broj 

kategorija  

Objekat 
na GP1 

Stambene 
zgrade sa tri 
ili više 
stanova 

Izdvojene i ostale 
stambene zgrade sa 
više od tri stana, kao 
što su stambeni 
blokovi, kuće sa 
apartmanima i sl. u 
kojima su stanovi 
namenjeni za stalno 
stanovanje ili za 
povremeni boravak, 
preko 2.000m2 ili 
P+4+Pk (PS) 

Preko 
2.000 
m2 ili 
P+4+Pk 
(PS) 

112222 V (V)  87.07% 

Zgrade za 
trgovinu na 
veliko i malo 
 

Trgovački centri, 
zgrade sa 
prodavnicama, robne 
kuće, izdvojene 
prodavnice, apoteke i 
butici, sajamske hale, 
prostori za aukcije i 
izložbe, zatvorene 
pijace, servisne 
stanice za motorna 
vozila itd, do 400 m2 i 
P+1 

Do 400 
m2 ili P+1 

123001 B (B) 12.93% 

Tabela br.3 Klasifikacija objekta 

URBANISTIČKI PARAMETRI 

GP1 
 

P
O

V
R

ŠI
N

E 

Namena Višeporodično stanovanje 

Površina parcele 901.00 m2 

Površina pod objektom (horizontalna 
projekcija) 

449.84 m2 

Ukupna bruto površina 2812.92m2     

Ze
le

n
e 

 p
o

vr
ši

n
e 

Površina zelenila 99.65m2    

Procenat zelenila 11.10% 

O
B

JE
K

A
T 

p
la

n
ir

an
i 

 

Broj objekata na građevinskoj parceli 
 

1 stambeni objekat  

Spratnost Po+P+4 
 

Objekti  BRGP (m2) 2063.17m2 (nadzemnih etaža) 

U
K

U
P

N
O

 Indeks izgrađenosti 2.28 

Indeks zauzetosti (iskorišćenosti) 49.92 % 

Broj parking mesta 26 

Tabela br.4  Urbanistički parametri  
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Uporedni prikaz parametara PGR-a i UP-a 

Urbanistički 
parametri 

PGR (predviđeno) 
GP1 Urbanistički projekat 

(ostvareno) 

BRGP / 
2063.17.m2 

(nadzemno) 

Indeks 
izgrađenosti (Ii) 

 / 2.28 

 Indeks zauzetosti 
(Iz) 

 maks. 50% 49.92% 

Spratnost objekta  pet nadzemnih etaža                    Po+P+4  

Visina / 14.82m  

Procenat zelenih 
površina 

min. 10% 11.10% 

Broj parking mesta 

na 1 stan 1PM – 24 stanova = 24PM, na 
150m² poslovnog prostora (robne kuće) 
1PM – 207.37m² lokala / 150= 1.38 tj. 

2PM 

26PM 

Tabela br.5 Urbanistički parametri – uporedna tabela 
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2.5. TEHNIČKI OPIS BUDUĆEG OBJEKTA NA GP1 

Investitor: BM INVEST GROUP DOO Leskovac,  
  Učitelja Josifa 1/3,  
  16000 Leskovac 
 
Objekat: Višeporodični stambeno-poslovni objekat, spratnosti 

Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac,  
  na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR Idejno rešenje 

Vrsta radova: nova gradnja 

OPŠTE 

U skladu sa projektnim zadatkom investitora, važećom regulativom i Planom generalne 
regulacije 3 (“Službeni glasnik Grada Leskovca” broj 7/14), izrađeno je Idejno rešenje za 
potrebe izgradnje Višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, spratnosti Po+P+4, u ulici 
Stepe Stepanovića, Leskovac, na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac. 

LOKACIJA 

Višeporodični stambeno - poslovni objekat spratnosti Po+P+4, projektovan je u Leskovcu, 
na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac. Površina k.p.br. 2524/1 K.O. Leskovac iznosi 
463.00m², površina k.p.br. 2525 K.O. Leskovac 438.00m². Od navedenih katastarskih 
parcela predlogom parcelacije formira se nova parcela GP1 ukupne površine 901.00m², 
koja je predmet ovog idejnog rešenja. Predmetne parcele se nalaze u celini 4, bloku 24, u 
zoni porodičnog stanovanja gde je urbanom transformacijom moguća izgradnja objekata 
višeporodičnog stanovanja. 

Planirani objekat ima obezbeđen pristup sa zapadne strane iz ulice Stepe Stepanovića 
(k.p.br. 14295 K.O. Leskovac), gde je predviđen jedan pešački, jedan kolski prilaz za 
parkiranje u parteru i  podzemnu garažu. Sa severne strane parcela se graniči sa parcelom 
k.p.br. 2523. Sa južne strane parcela naleže na k.p.br. 2593, a sa istočne strane naleže na 
k.p.br. 2524/2 i k.p.br. 2526 KO Leskovac. 

Povlačenje građevinske linije u odnosu na regulacionu liniju definisano planskim 
dokumentom, u slučaju izgradnje višeporodičnog objekta, građevinska linija se povlači od 
regulacione linije za 3m.  

Predmetna GP1 se sa severne strane parcela se graniči sa parcelom k.p.br. 2523. Sa južne 
strane parcela naleže na k.p.br. 2593, a sa istočne strane naleže na k.p.br. 2524/2 i k.p.br. 
2526 KO Leskovac i sa zapadne strane sa k.p.br. 14295 K.O. Leskovac, ulicom Stepe 
Stepanovića. 

U skladu sa planskim dokumentom predviđen je parking prostor u okviru građevinske 
parcele, po normativu 1 PM na jednu stambenu jedinicu i na 150m2 poslovnog prostora 
(prodavnice – robne kuće) 1PM. 

Potrebno je 26 parking mesta, po kriterijumu jedno parking mesto po stanu i 2 parking 
mesta za poslovne prostore, neto površine 206.34m2. 

Od ukupnog broja parking mesta 2 su predviđena za osobe sa invaliditetom i pozicionirana 
su u podzemnoj garaži. Projektom je predviđeno 26 parking mesta. 
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Zelene površine smeštene su u jugozapadnom i severoistočnom delu parcele. Površina 
zelenila na parceli iznosi 99.65m2, što je 11.10%. Pored zelenih površina mestimično se 
planira se i visoko listopadno zelenilo. 

Pregled urbanističkih parametara dat je u Tabeli 6. 

 Planom predviđeno Ostvareno 

Površina katastarske parcele - 901.00 m2 

Ukupna površina pod objektom - 449.84m2 

Indeks zauzetosti max. 50% 49.92% 

Ukupna BRGP nadzemno - 2063.17m2 

Ukupna bruto površina - 2812.92m2 

Indeks izgrađenosti - 2.28 

Ukupna neto površina  - 2455.08 m2 

Zelene površine - 99.65 m2 

Spratnost objekta max. Po+P+4 

 

 

Po+P+4 

Visina objekta - 14.82m 

Procenat zelenih površina min. 10% 11.10% 

Broj parking mesta min. 26 26 

Broj stanova - 24 

Broj lokala - 2 

Tabela 6  - pregled površina i urbanističkih parametara 

FUNKCIJA 

Predmet idejnog rešenja je izgradnja novog višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, 
spratnosti Po+P+4. 

Podrum (na koti -3.00m, 224.20m.n.v.) sadrži podzemnu garažu sa 19 parking mesta, 
stanarske ostave i tehničke prostorije. 

Etaža prizemlјa projektovana je na koti 0.00m (227.20 m.n.v.). U sklopu prizemlјa 
projektovana su 2 lokala kao i ulaz sa vetrobranom, stepeništem i liftom. 

Etaže 1, 2, 3 i 4 su projektovane kao tipske, sa po šest stambenih jedinice na istoj. Ukupan broj 
stanova u objektu je 24. 

Pregled površina po etažama dat je u tabeli 7.  
Etaža Pneto (m2) Pbruto (m2) 

Podrum  705.68 749.75 

Prizemlјe 235.34 263.81 

I sprat 378.20 449.84 

II sprat 

 

 

378.62 449.84 

III sprat 378.62 449.84 

IV sprat 378.62 449.84 

Ukupno 2455.08 2812.92(BRGP 2063.17) 

Tabela 7  - pregled površina po etažama 
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KONSTRUKCIJA 

Planirani konstruktivni sistem objekta je skeletni, sa armirano betonskim stubovima i 
gredama. Međuspratna konstrukcija je projektovana kao armiranobetonska ploča. 
Konstruktivni elementi i njihove dimenzije biće obrađeni statičkim proračunom i projektom 
konstrukcije. 

Krov je predviđen kao ravan neprohodan krov. 

Spratna visina podruma u delu ispod stambenih jedinica je 300cm, prizemlјa 324cm i 
spratova 284 cm. 

MATERIJALIZACIJA 

Fasadni zidovi su višeslojni, od giter blokova deblјine 20cm sa odgovarajućom 
termoizolacijom i završnom obradom u kontaktnoj fasadi ili od alu bond „sendvič“ panela. 
Deblјina termoizolacije u skladu sa budućim elaboratom energetske efikasnosti. Završna 
obrada neprohodnog ravnog krova je hidroizolaciona membrana. 

Pregradni zidovi se izrađuju od opekarskog giter bloka deblјine d=20cm i opekarskih 
blokova d=12.0cm. U sanitarnim čvorovima i kuhinji predviđeno je oblaganje zidova 
granitnom keramikom na lepku. Sanitarne čvorove i tuševe potrebno je hidroizolovati 
odgovarajućim hidroizolacionim premazom. 

Podovi podruma izvode se kao podovi na tlu (kontra ploči). Preko sloja šlјunka, PE folije i 
podložnog betona d=5cm (10cm) izvodi se hidroizolaciona membrana, armirano-betonska 
kontra ploča deblјine po budućem statičkom proračunu. Svi podovi na međuspratnim 
konstrukcijama projektovani su kao plivajući podovi. Završna obrada podova u zajedničkim 
delovima objekta, hodnicima i stepenišnom prostoru je od granitne keramike. U 
stambenim jedinicama, završna obrada podova je parket u dnevnim sobama, trpezarijama 
i spavaćim sobama, a granitna keramika u kuhinjama i kupatilima. 

PARKIRANjE 

U skladu sa projektnim zadatkom investitora, važećom regulativom i Planom generalne 
regulacije 3 (“Službeni glasnik Grada Leskovca” broj 7/14), potrebno je obezbediti 26 
parking mesta, 2 PM za lokale i 24 PM za stanove. Projektovana su 26 parking mesta, od 
toga 19 parking mesta u podzemnoj garaži i 7 parking mesta u parteru. Dva parking mesta 
u podzemnoj garaži su projektovana za osobe sa invaliditetom. 

ZELENILO 

Planska uslovljenost za zelene površine u pogledu procentualnog odnosa zastupljenosti iste 
je data kao minimum od 10%, 15 % optimalno od površine parcele. 

Zelene površine smeštene su u jugozapadnom i severoistočnom delu parcele. Površina 
zelenila na parceli iznosi 99.65m2, što je 11.10%. Pored zelenih površina mestimično se planira 
se i visoko listopadno zelenilo. 

EKOLOŠKI INDEKS 

U skladu sa važećim planskim dokumentom i Separatom o tehničkim uslovima („Službeni 
glasnik grada Leskovca“, br. 19/2024 i 11/2025), kao i obavezom primene ekološkog indeksa 
kao dodatnog urbanističkog parametra, na predmetnoj parceli je planirano uređenje zelenih i 
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slobodnih površina koje odgovara savremenim zahtevima održivog razvoja i unapređenja 
životne sredine. 

Zelene površine se tretiraju kao sastavni element parcele i oblikuju se u vidu različitih 
vegetacionih i površinskih formi – od travnatih površina u direktnom kontaktu sa tlom, preko 
drvenaste vegetacije, do zelenih krovova i propusnih zastora. Sve površine koje učestvuju u 
cirkulaciji vode, pružaju hladovinu, filtriraju vazduh i vizuelno obogaćuju prostor tretiraju se 
kao ekološki funkcionalne površine (EFP) i ulaze u obračun ekološkog indeksa (EI), koji 
omogućava kvalitativnu procenu uređenosti zelene infrastrukture na parceli. 

EFP1 – Zelene površine u direktnom kontaktu sa tlom – 72.56 m2 
EFP3-1 – Drveće sa prečnikom krošnje do 3m – 5 kom. 
EFP5-1– Zelene površine na podzemnom objektu – do 80cm. –  27.09 m2 
EFP6 - Površine pod delimično propusnim zastorom (raster ploče) – 127.71 m2 
EFP9 - Površine pod nepropusnim zastorom (asfalt, beton...) – 331.00 m2 
 
EI=(EFP1xTF1+EFP3-1xTF3-1+EFP5-1xTF5-1+EFP6xTF6+EFP9xTF9)/Pparcele 
EI=(72.56m2x1 + 5x0.3 + 27.09m2x0.4 + 127.71m2x0.3 + 331.00 m2x0 )/901 m2 
=123.209/901= 0.1367 
 
Nivo ozelenjenosti = Ekološki indeks (EI)h100 
EI = 0,1367x100 = 13.67 
 
INSTALACIJE 
Predviđene su instalacije vodovoda i kanalizacije, elektroenergetske, telekomunikacione i 
signalne, kao i instalacije ventilacije. U zimskim mesecima predviđeno je grejanje na klima 
uređaje. 

ZAŠTITA OD POŽARA 
U pogledu zaštite od požara objekat je projektovan u skladu sa važećom regulativom, sa 
adekvatnim putevima za evakuaciju iz objekta, kao i svim potrebnim sistemima i opremom za 
zaštitu od požara.  

ENERGETSKA EFIKASNOST 
Objekat je projektovan u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (Službeni 
glasnik RS, broj 061/2011 od 19.08.2011. godine). 

 

Odgovorni projektant: 

__________________________ 

Slaviša Kondić, dipl. inž. arh., 
            Licenca br. 300M55213 
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3. PRAVILA UREĐENjA 

Izbor lokacije za izgradnju stambenog objekta je izvršen na osnovu analize neposrednog 
okruženja i ekonomske isplativosti planiranog sadržaja. 

Minimalni stepen komunalne opremlјenosti građevinskog zemlјišta za izdavanje lokacijskih 
uslova definisan je planskim dokumentom. Neophodno je obezbediti pristup javnoj 
površini i bazičnu infrastrukturnu opremlјenost koja obuhvata mogućnost priklјučenja na 
vodovodnu, kanalizacionu i elektroenergetsku mrežu. Ukoliko ne postoji infrastrukturna 
mreža, podrazumeva se da investitor preuzme obavezu izgradnje dela infrastrukturne 
mreže koja nedostaje. 

3.1. SAOBRAĆAJNO REŠENjE 

Saobraćaj: 

Prema uslovima definisanim planskim dokumentom kao i Uslovima JP Urbanizam i 
izgradnja Leskovac, planirana građevinska parcela ima direktan izlaz na javnu površinu, na 
saobraćajnicu - ulicu Stepe Stepanovića, odakle je i planiran pristup javnoj površini. 
Parcela GP1 ostvaruje prilaz iz ulice Stepe Stepanovića(k.p.br. 14295 K.O. Leskovac) gde je 
predviđen jedan pešački, jedan kolski prilaz za parkiranje u parteru i  podzemnu garažu, 
sve u skladu sa Uslovima za projektovanje i priklјučenje izdatim od strane JP Urbanizam i 
izgradnja Leskovac, broj  4106/26 od 07.08.2026.godine. 

Parkiranje: 

Parkiranje vozila za potrebe predmetne izgradnje se organizuje u okviru građevinske 
parcele, saglasno da stavom 1 člana 3 Pravilnika o uslovima i normativima za projektovanje 
stambenih zgrada i stanova i Dopunama Pravilnika o uslovima i normativima za 
projektovanje stambenih zgrada i stanova (“Službeni glasnik RS” broj 58/2012, 74/2015 I 
82/2015). 

Broj parking mesta se utvrđuje u skladu sa važećim normativima, a parking se realizuje kao 
sastavni deo objekta (u okviru podzemne ili prizemne ili suterenske etaže) i na parceli, na 
parteru. U skladu sa planskim dokumentom predviđen je parking prostor u okviru 
građevinske parcele, po normativu 1 PM na jednu stambenu jedinicu i na 150m2 poslovnog 
prostora (prodavnice – robne kuće) 1PM. 

Potrebno je 26 parking mesta, po kriterijumu jedno parking mesto po stanu i 2 parking 
mesta za poslovne prostore, neto površine 206.34m2. 

Od ukupnog broja parking mesta 2 su predviđena za osobe sa invaliditetom i pozicionirana 
su u podzemnoj garaži. 

3.2. UREĐENjE ZELENIH I SLOBODNIH POVRŠINA 

U skladu sa važećim planskim dokumentom i Separatom o tehničkim uslovima („Službeni 
glasnik grada Leskovca“, br. 19/2024 i 11/2025), kao i obavezom primene ekološkog 
indeksa kao dodatnog urbanističkog parametra, na predmetnoj parceli je planirano 
uređenje zelenih i slobodnih površina koje odgovara savremenim zahtevima održivog 
razvoja i unapređenja životne sredine. 
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Zelene površine se tretiraju kao sastavni element parcele i oblikuju se u vidu različitih 
vegetacionih i površinskih formi – od travnatih površina u direktnom kontaktu sa tlom, 
preko drvenaste vegetacije, do zelenih krovova i propusnih zastora. Sve površine koje 
učestvuju u cirkulaciji vode, pružaju hladovinu, filtriraju vazduh i vizuelno obogaćuju 
prostor tretiraju se kao ekološki funkcionalne površine (EFP) i ulaze u obračun ekološkog 
indeksa (EI), koji omogućava kvalitativnu procenu uređenosti zelene infrastrukture na 
parceli. 

Na predmetnoj parceli evidentirane su sledeće ekološki funkcionalne površine: 

EFP1 – Zelene površine u direktnom kontaktu sa tlom – 72.56 m2 

EFP3-1 – Drveće sa prečnikom krošnje do 3m – 5 kom. 

EFP5-1– Zelene površine na podzemnom objektu – do 80cm. –  27.09 m2 

EFP6 - Površine pod delimično propusnim zastorom (raster ploče) – 127.71 m2 

EFP9 - Površine pod nepropusnim zastorom (asfalt, beton...) – 331.00 m2 

EI=(EFP1xTF1+EFP3-1xTF3-1+EFP5-1xTF5-1+EFP6xTF6+EFP9xTF9)/Pparcele 
EI=(72.56m2x1 + 5x0.3 + 27.09m2x0.4 + 127.71m2x0.3 + 331.00 m2x0 )/901 m2 
=123.209/901= 0.1367 
 
Nivo ozelenjenosti = Ekološki indeks (EI)h100 

EI = 0,1367x100 = 13.67 

Planiranim uređenjem obezbeđen je funkcionalan i ekološki održiv prostor koji premašuje 
minimalne (10%) i optimalne (15%) norme ozelenjenosti propisane za višeporodične 
objekte. Ostvareni nivo od 13.67% ukazuje na kvalitetno projektovanje prostora u funkciji 
očuvanja mikroklime, smanjenja negativnih klimatskih uticaja, poboljšanja vodne i 
energetske efikasnosti, kao i stvaranja prijatnijeg ambijenta za korisnike. 
Ovakvo rešenje u potpunosti je usklađeno sa zahtevima važeće regulative i predstavlja 
odgovoran pristup planiranju zelene infrastrukture u urbanom okruženju, što doprinosi 
unapređenju kvaliteta života na nivou parcele, bloka i šireg okruženja. 

3.3. EVAKUACIJA OTPADA 

Za sakupljanje i evakuaciju otpada koristiće se nadzemne komunalne posude. Rešenje 
evakuacije otpada planirano je u skladu sa opštim uslovima. Planirana pozicija za smeštaj 
dva nadzemna kontejnera je prikazana na grafičkim prilozima. 

Podloga za prilaz kontejnerima je od čvrstog materijala bez stepenika, i plato sa 
kontejnerima omogućava jednostavan pristup korisnicima. Kontejneri su smešteni na 
adekvatnom mestu i omogućen je direktan pristup sa ulice.  

3.4. ZAŠTITA I UNAPREĐENjE ŽIVOTNE SREDINE 

Planirana izgradnja višeporodičnog stambeno - poslovnog objekta sprovodi se uz 
poštovanje svih propisa i standarda u oblasti zaštite životne sredine. Nije dozvoljena 
izgradnja koja bi mogla ugroziti komponente životne sredine — vodu, vazduh ili zemljište 
— niti objekte ili sadržaje na susednim parcelama, bilo u funkcionalnom, ekološkom ili 
estetskom smislu. 
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Izgradnja objekata čija delatnost podrazumeva emisiju opasnih ili štetnih materija u 
vazduh, vodu ili zemljište, kao i generisanje buke iznad dozvoljenih granica za predmetnu 
akustičnu zonu, strogo je zabranjena. 
Objekat ne proizvodi negativne uticaje na životnu sredinu, niti ugrožava postojeće objekte 
u neposrednom okruženju. Arhitektonska obrada i odabir materijala biće definisani 
tehničkom dokumentacijom i realizovani na način koji doprinosi vizuelnom i ekološkom 
unapređenju šireg urbanog prostora. 
Projektovanjem i izgradnjom u skladu sa principima održivog razvoja, planirani objekat 
doprineće očuvanju i unapređenju kvaliteta životne sredine. 

3.5. MERE ENERGETSKE EFIKASNOSTI IZGRADNJE 

Potreba primene korišćenja obnovljivih izvora energije, razvoja i tehnološkog 
unapređenja energetski efikasnih rešenja, predstavlja značajnu smernicu pri gradnji novih 
objekata. 

Energetska efikasnost izgradnje objekata obuhvata sledeće mere: 

-realizacija pasivnih solarnih mera, kao što su maksimalno korišćenje sunčeve energije za 
zagrevanje objekata (orjentacija objekata), zaštita od sunca, prirodna ventilacija i sl.; 

-omotač objekta (toplotna izolacija zidova, krovova i podnih površina), ugradnja 
kvalitetnih prozora (vazdušna zaptivenost, nepropustljivost i dr.); 

-primena, ugradnja i korišćenje kvalitetnih sistema za grejanje i pripremu sanitarne tople 
vode, za daljinsko grejanje, za toplotne podstanice, ventile, merače itd.); 

-unutrašnja klima koja utiče na energetske potrebe tj. sistem za klimatizaciju; 

-unutrašnje osvetljenje; 

-u oblikovanju izbegavati preveliku razuđenost objekta, jer razudjen objekat ima 
nepovoljan odnos površine fasade prema korisnoj površini osnove pa su su gubici energije 
preterani;  

Primena mera za poboljšanje energetskih karakteristika objekata mora biti u skladu sa 
osnovnim i pratećim funkcijama objekata, odnosno ne sme biti u suprotnosti sa ostalim 
osnovnim zahtevima i potrebama. 

Objekat projektovati u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada („Službeni 
glasnik RS“, br. 61/2011). 

3.6. MERE ZAŠTITE OD ELEMENTARNIH I DRUGIH NEPOGODA 

Mere zaštite od elementarnih nepogoda obuhvataju skup preventivnih i tehničkih 
postupaka koji imaju za cilј sprečavanje ili ublažavanje posledica različitih oblika opasnosti. 
Pod elementarnim nepogodama podrazumevaju se prirodne pojave (poplave, zemlјotresi, 
klizišta, snežne padavine i sl.), kao i nepogode prouzrokovane lјudskim delovanjem (požari, 
eksplozije, havarije) i druge forme opšte ugroženosti. 
U cilјu zaštite od seizmičkih dejstava, sve faze projektovanja i izgradnje moraju biti 
usklađene sa važećim propisima, a naročito sa odredbama Pravilnika o tehničkim 
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima („Službeni list 
SFRJ“, br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90), kao i sa svim drugim relevantnim tehničkim 
i zakonskim aktima koji regulišu konstruktivnu stabilnost u zoni potencijalnog seizmičkog 
rizika. 
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Zaštita od požara mora biti obezbeđena u skladu sa Zakonom o zaštiti od požara („Službeni 
glasnik RS“, br. 111/2009, 20/2015, 87/2018 i 87/2018 – dr. zakon), kao i u skladu sa 
podzakonskim aktima, tehničkim propisima i standardima iz oblasti pasivne i aktivne 
protivpožarne zaštite. 

Objekti moraju biti obezbeđeni spolјnom hidrantskom mrežom, izvedenom u skladu sa 
Pravilnikom o tehničkim normativima za instalacije hidrantske mreže za gašenje požara 
(„Službeni glasnik RS“, br. 3/2018). Planirana saobraćajna infrastruktura obezbeđuje puni 
pristup za intervenciju vatrogasno-spasilačkih jedinica do svih delova objekta. 

U okviru postupka pribavlјanja lokacijskih uslova, obavezno je pribavlјanje posebnih uslova 
zaštite od požara i eksplozija, u skladu sa članom 54. Zakona o planiranju i izgradnji 
(„Službeni glasnik RS“, br. 72/2009, 81/2009 – ispravka, 64/2010 – odluka US, 24/2011, 
121/2012, 42/2013 – odluka US, 50/2013, 98/2013 – odluka US, 132/2014, 145/2014, 
83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020, 52/2021, 62/2023, 91/2025 i 80/2026), kao i članom 
16. Uredbe o lokacijskim uslovima („Službeni glasnik RS“, br. 87/2023). 

Primena ovih mera predstavlјa obavezan deo planiranja i projektovanja, s cilјem 
obezbeđivanja bezbednosti lјudi, objekata i životne sredine. 

3.7. ZAŠTITA KULTURNIH DOBARA 

U granicama obuhvata urbanističkog projekta, nema utvrđenih nepokretnih kulturnih 
dobara, ni dobara koja uživaju prethodnu zaštitu. 

Obavezno je poštovanje člana 109. Zakona o kulturnim dobrima ("Sl. glasnik RS", br. 71/94, 
52/2011 - dr. zakoni, 99/2011 - dr. zakon, 6/2020 - dr. zakon, 35/2021 - dr. zakon, 129/2021 
- dr. zakon i 76/2023 - dr. zakon) kojim je propisano da ako se u toku izvođenja radova 
naiđe na arheološka nalazišta ili arheološke predmete, izvođač radova je dužan da odmah, 
bez odlaganja, prekine radove i obavesti nadležni Zavod za zaštitu spomenika kulture i da 
preduzme mere da se nalaz ne uništi i ne ošteti i da se sačuva na mestu i položaju u kome 
je otkriven. 

3.8. INŽENjERSKO GEOLOŠKI USLOVI 

Projektom je predviđen stambeno - poslovni objekat sa podrumskom etažom. Način 
fundiranja, kao i mere zaštite od podzemne vode i vlage, biće definisani u skladu sa 
rezultatima i preporukama iz Elaborata o geotehničkim uslovima gradnje, koji će se izraditi 
za potrebe izrade projektne dokumentacije za građevinsku dozvolu. 

Svi elementi vezani za fundiranje i hidrotehničku zaštitu biće usklađeni sa važećim 
propisima, i to u skladu sa Pravilnikom o sadržini, načinu i postupku izrade i načinu vršenja 
kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata („Službeni glasnik RS“, br. 
96/2023). 

3.9. KRETANjE OSOBA SA INVALIDITETOM 

Planiranim rešenjem omogućen je pristup parceli i objektu osobama sa invaliditetom. 
Obezbeđeno je neometano i kontinuirano kretanje, kao i pristup svim sadržajima u okviru 
parcele, za sve kategorije korisnika prostora. 
Dalјom razradom urbanističkog projekta, kroz izradu tehničke dokumentacije, neophodno 
je realizovati sve mere propisane Pravilnikom o tehničkim standardima planiranja, pro-
jektovanja i izgradnje objekata kojima se osigurava nesmetano kretanje i pristup oso-
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bama sa invaliditetom ("Sl. glasnik RS", br. 22/2015 i 10/2026). Ove mere se odnose na 
nesmetano kretanje, korišćenje javnih i slobodnih površina, kao i pristup svim sadržajima 
u okviru parcele i samog objekta. 
U okviru parking prostora, predviđeno je obezbeđivanje parking mesta za vozila osoba sa 
invaliditetom, u skladu sa normativom od najmanje 5% od ukupnog broja parking mesta.   
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4. USLOVI ZA INFRASTRUKTURNU MREŽU 

Na grafičkim prilozima u planskom dokumentu date su orijentacione trase infrastrukture. 
Pravila građenja i uređenja za planiranu izgradnju usklađivaće se sa tačnom pozicijom trasa 
infrastruktura iz overenog situacionog plana (katastarsko-topografske podloge) i u skladu 
sa uslovima nadležnih imalaca javnih ovlašćenja. 

4.1. SAOBRAĆAJNICE 

Za potrebe obezbeđenja priključka na saobraćajnu površinu, pribavljeni su uslovi JP 
Urbanizam i izgradnja. 

Pristupi i saobraćajni priključci: 

Na osnovu planskih uslova i pozicije parcele u uličnoj mreži, formiraće se sledeći priključci: 

• Kolsko-pešački prilaz u zapadnom delu parcele, sa ulice Stepe Stepanovića, širine 
5,50 m za dvosmerno kretanje vozila. Kako se ovaj prilaz koristi za parkiranje vozila silaznom 
rampom na podzemni nivo objekta, odnosno pristup podzemnoj garaži, potrebno je 
obezbediti na parceli slobodan prostor u gabaritu jednog vozila, za zaustavljanje pre ulaska 
u podzemnu garažu i za uključivanje na javnu saobraćajnu površinu. Ovaj kolski prilaz se 
planira takođe i za parkiranje u parteru (položaj prilaza kao u Situacionom planu); 

•  Jedan pešački prilaz parceli sa ulice Stepe Stepanovića, maksimalne širine 1,50m 
(položaj pešačkog prilaza kao u Situacionom planu). 

Projektovani priključci na saobraćajnicu su u skladu sa uslovima JP Urbanizam i izgradnja 
Leskovac, broj 4106/26 od 07.08.2026. godine. 

4.2. VODOVOD I KANALIZACIJA 

4.2.1 Vodovod 

U ulici Stepe Stepanović postoji izgrađena vodovodna mreža PEHD Ø110 na koju se može 
ostvariti priključak za stambeno-poslovni objekat, spratnosti Po+P+4. 

Nakon detaljnije tehničke razrade u Idejnom rešenju, kroz lokacijske uslove, komunalno 
preduzeće može da definiše uslove priključenja i položaj vodomernih šahti na postojeću 
infrastrukturu. 

Prečnik priključka treba definisati hidrauličkim proračunom. 

U vodomernoj šahti predvideti glavni kombinovani vodomer za merenje sanitarne i 
protivpožarne vode za stambeni deo objekta i kombinovani vodomer za merenje sanitarne 
i protivpožarne vode za lokal posebno. 

Za potrebe izrade projekta hidrotehničkih instalacija, potrebno je da se Investitor obrati 
komunalnom preduzeću za merenje pritiska u vodovodnoj mreži. 
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4.2.2 Kanalizacija 

U ulici Stepe Stepanović postoji izgrađena kanalizaciona mreža 220/165 na koju se može 
ostvariti priključak za stambeno-poslovni objekat, spratnosti Po+P+4. 

Revizionu kanalizacionu šahtu predvideti na 1-1,5m od regulacione linije unutar parcele, a 
definisana je u postupku ugovaranja na kanalizacionu mrežu. Korisnik će izgraditi revizionu 
šahtu prilikom sklapanja ugovora za priključenje na kanalizacionu mrežu. U cilju zaštite 
objekta od mogućeg povratnog dejstva otpadnih voda iz ulične mreže, nije dozvoljeno da 
se sanitarni uređaji, slivnici ili šahte nalaze ispod kote nivoa ulice. Izuzetno, priključenje na 
javnu kanalizacionu mrežu za objekte čiji su sanitarni uređaji ispod kote ulice može biti 
odobreno, isključivo uz pismenu saglasnost komunalnog preduzeća i uz obaveznu ugradnju 
zaštitnog uređaja, koji postavlja sam investitor kao sastavni deo unutrašnje instalacije. 

Sve otpadne vode koje se ispuštaju u javnu kanalizaciju moraju odgovarati maksimalno 
dozvoljenim koncentracijama (MDK) u skladu sa Pravilnikom o sanitarno-tehničkim 
uslovima za ispuštanje otpadnih voda u javnu kanalizaciju („Službeni glasnik grada 
Leskovca“, br. 29/17). 

Prema Odluci o vodovodu i kanalizaciji grada Leskovca, nije dozvoljeno ispuštanje 
atmosferskih voda sa krovova, dvorišta, staza i drugih površina u fekalnu kanalizacionu 
mrežu. 

U cilju smanjenja količine atmosferskih voda sa parking prostora i drugih površina na 
otvorenom, predviđa se primena sledećih rešenja: 

• Ugradnja travnatih rešetki (rastera) ispunjenih travom ili dekorativnim kamenčićima; 

• Primena propusnog betona na delovima unutrašnjih pristupnih saobraćajnica, koji 
omogućava direktno infiltriranje atmosferske vode u tlo, zahvaljujući većem procentu 
praznina u materijalu u odnosu na standardni beton. 

Ovim merama obezbeđuje se bolja hidrotehnička kontrola na lokaciji, smanjuje 
opterećenje javne kanalizacione mreže i unapređuje održivost planiranog prostora. 

Priključenje na vodovodnu i kanalizacionu mrežu objekta na parceli GP1 biće izvedeno 
prema uslovima Javnog Preduzeća “Vodovod” Leskovac, broj 88-2026-4655 od 07.08.2026. 
godine. 

4.3. ELEKTROENERGETSKA MREŽA 

U skladu sa uslovima izdatim od strane nadležnog javnog preduzeća, na osnovu zahteva 
investitora od 28.07.2026. godine (broj 2581200 -D.10.02-321290/1-26), za potrebe izrade 
Urbanističkog projekta – urbanističko-arhitektonske razrade za parcele broj 2524/1 i 2525 
KO Leskovac, utvrđeni su sledeći uslovi za elektroenergetsko snabdevanje planiranog 
objekta. 

Predmetna lokacija obuhvata izgradnju stambeno-poslovnog objekta, spratnosti Po+P+4 za 
celokupni objekat predviđa se maksimalno jednovremena snaga od 329,31 kW. 

Analizom postojećeg stanja EEO na predmetnom prostoru konstatovali smo da izgradnja 
objekta nije moguća bez ispunjenja dodatnih uslova: 
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- zaključivanje ugovora o izgradnji nedostajuće infrastrukture između Elektrodistribucije 
Srbije d.o.o. Beograd, Ogranak Elektrodistribucije Leskovac u svojstvu investitora i 
podnosioca zahteva u svojstvu finansijera, za rekonstrukciju postojeće TS 10/0,4 kV „Vlade 
Jovanović“ u Leskovcu, koja treba da obuhvati sledeće: 

- izvršiti zamenu postojećeg energetskog transformatora od 400 kVA novim 
transformatorom sa sniženim gubicima prenosnog odnosa 10/0,42 kV, nazivne snage 1000 
kVA; 

- izvršiti zamenu postojećeg NN razvodnog ormana novim razvodnim ormanom za ET 
nazivne snage od 1000 kVA sa jednim dovodnim poljem i 8 NN izvoda; 

- izvršiti zamenu postojeće kablovske veze od trafo prekidača do ET-a novom kablovskom 
vezom ugradnjom kabla tipa 3xXHE 49A 1x70 mm²; 

- izvršiti zamenu postojećih VN osigurača ugradnjom novih 10 kV osigurača tipa VVC 
nazivne struje 100 A. 

4.4. TELEKOMUNIKACIONA MREŽA 

Za potrebe projektovanja i izgradnje višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta 
spratnosti "Po+P+4" (ulica Stepe Stepanovića), KP broj 2524/1, 2525 KO Leskovac, 
primenjuju se uslovi za projektovanje i izgradnju u skladu sa važećim propisima i tehničkim 
standardima koji se odnose na elektronske komunikacione mreže, kao i sa uslovima izdatim 
od strane Telekoma Srbije. 

U zoni obuhvata planiranih radova nalazi se postojeća telekomunikaciona infrastruktura, 
uključujući TK kanalizaciju, optičku i pretplatničku mrežu. Projektovanje i izvođenje radova 
mora biti usklađeno sa položajem i tehničkim karakteristikama postojećih TK objekata, uz 
obavezno poštovanje zaštitnih pojaseva i propisanih rastojanja. 

Planirano je priključenje objekta na postojeću mrežu Telekoma Srbije, obzirom na to da u 
blizini obuhata postoji izgrađena GPON optička mreža na stubovima, to se može iskoristiti 
za priključenje objekta na optičku mrežu Telekoma Srbija. Potrebno je da se optički kabl sa 
stuba položi do planiranog objekta na obuhvatu, a odatle obuhvatom do ODO-a. Najjeft-
inije je da se ovi radovi izvode tokom izgradnje objekata, stoga sugerišemo Investitoru da 
se pravovremeno obrati Telekomu Srbija zbog dogovora i saradnje; 

Izgradnja privodnog optičkog kabla od mesta priključenja do lokacije ODO-a u objektu je 
obaveza Telekoma Srbija. Optički kabl će biti provučen kroz kablovsku kanalizaciju koju će 
izgraditi investitor (od uvoda u objekat do ODO-a); 

Puštanje u TK saobraćaj novih veza i seoba, koji su predmet izdatih Uslova, biće izvršeno na 
zahtev pojedinačnih korisnika a posle uspostavljanja kablovskog priključenja objekta na 
pristupnu mrežu Telekoma Srbija. 

Obaveze oko izgradnje, unutrašnjih instalacija u zgradi i polaganja optičkog kabla definisaće 
se posebnim ugovorom između investitora i Telekoma Srbije, prema modelima o poslovno 
tehničkoj saradnji sa investitorima. 
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4.5. TOPLOVOD  

Nije planirano priklјučenje na toplovod, u skladu se Obaveštenjem izdatim od strane Javnog 
komunalnog preduzeća za proizvodnju i distribuciju toplotne energije Toplana Leskovac, 
broj 5037 od 02.10.2024.godine u kojima se navodi na predmetnoj lokaciji nema 
projektovane niti izvedene toplovodne mreže. 

4.6. GASOVOD 

U uslovima za ukrštanje i paralelno vođenje, izdatim od strane Preduzeća za izgradnju 
gasovodnih sisteme, transport i promet prirodnog gasa, “Jugorosgaz” a.d. Beograd N/I-
411 od 10.08.2026.godine  
Prema priloženoj situaciji „JUGOROSGAZ“ a.d., u delovima predmetnih katastarskih 
parcela ima izgrađene delove distributivne gasovodne mreže „DGM Tekstilna“, izvedene 
od polietilenskih cevi, u svemu kao što je i prikazano na izvodu iz geodetskog snimka. 
Gasovodna mreža koja se nalazi na predmetnoj lokaciji je deo distributivnog gasovodnog 
sistema koji je vlasništvo „JUGOROSGAZ“ a.d. i za koji „JUGOROSGAZ“ a.d. ima 
ishodovanu upotrebnu dozvolu. 
Napominjemo da je distributivna gasovodna mreža „DGM Tekstilna“ u eksploataciji tako 
da svaka intervencija na gasovodu iziskuje obustavu isporuke gasa potrošačima koji su 
priključeni na gasovodni sistem i čije se napajanje vrši sa ovog dela gasovodnog sistema 
kao i dodatne troškove (pražnjenje delova gasovodne mreže) u cilju stvaranja bezbednih 
uslova za intervencije. 
Radni pritisak u distributivnoj mreži je 2 ÷ 4 bar-a. 
U zaštitnoj zoni gasovoda – 1 m od bliže ivice cevovoda – nije dozvoljena izgradnja 
objekata niti skladištenje teških tereta. 
Nije planirano priključenje na gasovod.  
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5. SPROVOĐENjE 

5.1. FORMIRANjE GRAĐEVINSKE PARCELE 

Obuhvat urbanističkog projekta su katastarske parcele katastarske parcele broj k.p.br. 
2524/1 i 2525, K.O. Leskovac, koje se nalaze u granici zahvata Plana generalne regulacije 3 
u Leskovcu ("Službeni glasnik Grada Leskovca” br. 7/14).  

Formiranje građevinskih parcela u skladu sa planskim dokumentom je predmet posebnog 
projekta preparcelacije. Predlog planirane preparcelacije je prikazan u grafičkom prilogu 
Urbanističkog projekta.  

Urbanistički parametri su izračunati i arhitektonsko rešenje je izrađeno uzimajući u obzir 
planiranu preparcelaciju i formiranje nove građevinske parcele. Novoformirana 
građevinska parcela GP1 imaće površinu od 901,00 m2. Buduća građevinska parcela po 
svim uslovima (veličini, obliku, dužini fronta, izlaza na javnu površinu) ispunjavaće uslove 
za građevinsku parcelu, u skladu sa planskim dokumentom. 

5.2. FAZNA IZGRADNjA 

Izgradnja predmetnog objekta planirana je u jednoj fazi.   

5.3. SMERNICE ZA SPROVOĐENjE 

Ovaj Urbanistički projekat, shodno odredbama Zakona o planiranju i izgradnji  („Službeni 
glasnik RS”, broj 72/09,81/09-ispravka, 64/10-odluka US, 24/11, 121/12, 42/13-odluka US, 
50/13,98/13-odluka US,132/14, 145/14, 83/218,31/19,37/19, 9/20, 52/2021, 62/2023, 
91/2025 i 80/2026) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog 
i urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS”, broj 32/2019, 47/2025 i 40/2026) 
predstavlja osnov za izradu, donošenje i izdavanje akata za izgradnju objekta. 
Planiranoj izgradnji može se pristupiti tek na osnovu izdatih Lokacijskih uslova, Rešenja o 
građevinskoj dozvoli i Prijave radova, sve u skladu sa zakonom. 
 
 

Odgovorni urbanista 
Marija Marinković, m.i.a.  

Licenca broj UP02 221A10525                                     
 
 

  ______________________ 
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1

2523

2524/1

2525

2593

2524/2

2526

1  7577743.75 4762170.33 0.00
2  7577744.41 4762170.43 0.00
3  7577749.93 4762170.43 0.00
4  7577749.80 4762171.01 0.00
5  7577754.20 4762170.80 0.00
6  7577760.56 4762171.34 0.00
7  7577774.52 4762172.50 0.00
8  7577775.04 4762166.21 0.00
9  7577774.54 4762166.16 0.00
10 7577773.11 4762158.32 0.00
11 7577775.41 4762158.89 0.00
12 7577781.25 4762147.44 0.00
13 7577763.68 4762142.04 0.00
14 7577749.43 4762136.94 0.00
15 7577746.84 4762151.69 0.00
16 7577744.37 4762166.62 0.00

Детаљне тачке нове парцеле

H/B=420/297(0.12m²)

S

PREDLOG PREPARCELACIJE
1:250

ul. Vožda Karađorđa br. 39,
18000 Niš, Srbija
+381 18 240 426

e-mail: tekingoffice@gmail.com
licenca broj: 013V03/25

www.teking.rs

sept. 2026.

dr Slaviša Kondić, d.i.a.

vrsta tehničke dokumentacije

oznaka-naziv dela projekta

Marija Marinković, m.i.a.
licenca br. 221A10525

investitor
BM INVEST GROUP DOO,

Učitelja Josifa 1/3,
16000 Leskovac

crtež

odgovorni
urbanista: grafički deo urbanističkog projekta

URBANISTIČKI PROJEKAT
Urbanističko-arhitektonske razrade

za parcele k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac

crtež br.datum: razmera:

urbanista:

urbanista:

urbanista:

urbanista:

urbanista:

Vukašin Stefanović, m.i.a.

UP07

NOVOFORMIRANA GRAĐEVINSKA
PARCELA GP1

 KATASTARSKO STANJE

DETALJNE TAČKE (KOTE)

FAKTIČKO STANJE

BROJ KATASTARSKE
PARCELE

LEGENDA

4057/1

GRANICA URB. PROJEKTA

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
5

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
7

AutoCAD SHX Text
8

AutoCAD SHX Text
9

AutoCAD SHX Text
10

AutoCAD SHX Text
11

AutoCAD SHX Text
12

AutoCAD SHX Text
13

AutoCAD SHX Text
14

AutoCAD SHX Text
15

AutoCAD SHX Text
16

AutoCAD SHX Text
0.67

AutoCAD SHX Text
5.42

AutoCAD SHX Text
0.59

AutoCAD SHX Text
4.29

AutoCAD SHX Text
6.38

AutoCAD SHX Text
14.01

AutoCAD SHX Text
6.31

AutoCAD SHX Text
0.50

AutoCAD SHX Text
7.97

AutoCAD SHX Text
2.37

AutoCAD SHX Text
12.85

AutoCAD SHX Text
18.38

AutoCAD SHX Text
15.14

AutoCAD SHX Text
14.98

AutoCAD SHX Text
15.13

AutoCAD SHX Text
3.76



 



 



 
 



 
 



 
 
 
 











Vožda Karađorđa 39, 18000 Niš, Srbija 
matični broj: 06 06 98 86, PIB100338369 

registarski broj:  073 06 06 98 86 
šifra delatnosti: 7111, 7112 

ž.r. 105-223-39 "AIK BANKA" a.d. Niš 
ž.r. 160-80152-83 "BANCA INTESA" a.d. P.J.Niš 

LICENCA: 351-02-01656/2002-07 

 

 
 
Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji RS (“Sl. glasnik RS“, br.72/2009, 
81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 – odluka US, 
50/2013 – odluka US, 98/2013 – odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 
31/2019 i 37/2019 – dr. Zakon, 9/2020, 52/2021, 62/2023, 91/2025 i 80/2026), 
donosi se sledeće: 
 
 
 
 
 

R   E   Š   E   Nј   E 
 
 
O određivanju odgovornog urbaniste za izradu urbanističko - tehničke 
dokumentacije, Urbanističkog projekta urbanističko-arhitektonske razrade 
lokacije, za k.p. br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac, određuje se za odgovornog 
urbanistu: 
 

 
 
 
Marija Marinković, mast.inž.arh...................................................221 A232 21 
 
 
 
 
 
U Nišu, septembar 2026.godine                                        
 
           

                                                                                        _________________________ 
Ivan Kostić, direktor 

 
                           



Vožda Karađorđa 39, 18000 Niš, Srbija 
matični broj: 06 06 98 86, PIB100338369 

registarski broj:  073 06 06 98 86 
šifra delatnosti: 7111, 7112 

ž.r. 105-223-39 "AIK BANKA" a.d. Niš 
ž.r. 160-80152-83 "BANCA INTESA" a.d. P.J.Niš 

LICENCA: 351-02-01656/2002-07 

 

 
IZJAVA ODGOVORNOG URBANISTE 
 
 
 
Ja, Marija Marinković, mast.inž.arh., odgovorni urbanista 
 

 
I Z J A V Lj U J E M 

 
 
da je Urbanistički projekat urbanističko-arhitektonske razrade lokacije, za k.p. br. 
2524/1 i 2525 K.O. Leskovac u skladu sa 
 

- Zakonom o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS“, br.72/2009, 81/2009-
ispravka, 64/2010-US, 24/2011, 121/2012, 42/2013-US, 50/2013-US, 98/2013-
US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019-dr.zakon, 9/2020, 52/2021, 
62/2023, 91/2025 i 80/2026),  

- Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenta prostornog i 
urbanističkog planiranja („Službeni glasnik RS“, br.32/2019, 47/2025 i 40/2026),  

 - Pravilnika o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju („Službeni 
glasnik RS“, br.22/2015),  

- važećim planskim dokumentima; 

 
 
 
U Nišu, septembar 2026. godine 
 

  
Marija Marinković, mast. inž. arh. 

 licenca broj  221A10525 
 
  
 

             ________________________ 
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    Катастарско - топографски план
             Локација: К.О. Лесковац, к.п.бр. 2524/1, 2525

РЕПУБЛИКА СРБИЈА
ГРАД ЛЕСКОВАЦ 7J 18-25-16

Фактичко стање
Катастарско стање

                             Катастарско - топографски план израдио
                                            ГЕОДЕТСКИ БИРО
                                   РАДЕНКО ПРЕМЕР ЛЕСКОВАЦ

                            ________________________________

РАЗМЕРА 1:500

Фактичко стање: ГПС метода
Време снимања: 08/2026

Бетонска ограда

Објекат евидентиран код СКН
Лесковац који на терену не постоји
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Београд, Таковска 2                                                                   

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

ДЕЛОВОДНИ БРОЈ: Д211-339714/2-2026 
ДАТУМ: 03.08.2026 
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 „BM INVEST GROUP DOO“ из Лесковца, 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 за израду урбанистичког пројекта 
вишепородичног стамбено-пословног објекта спратности "По+П+4" (улица Степе 
Степановића), КП број 2524/1, 2525 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 предметних објеката, 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 
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канализације ТК мреже, осим на местима укрштања, као ни извођење радова 
који могу да угрозе функционисање електронских комуникација. Пројектант, 
односно извођач радова је дужан да поштује важећи „Правилник o захтевима за 
утврђивање заштитних зона електронских комуникационих мрежа и 
припадајућих средстава, радио-коридора и обавезама инвеститора радова при 
изградњи или реконструкцији објеката ("Службени гласник РС", број 83/24 од 
18.10.2024. године)“ (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. 
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16. Обавеза инвеститора је да извођачу радова, поред остале техничке 
документације, достави и копију издатих услова (текст и ситуације) и Техничко 
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 „BM INVEST GROUP' StPoslObj UL SStepanovica LE - TK trasa.dwg“ који 
прилажемо.  

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 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 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 90м;  

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

- На планираном месту завршетка оптичког кабла у стамбеним јединицама 
предвидети монтажу корисничких мултимедијалних кутија (ММК). ММК у стану 
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, 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, 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. Од поменуте спратне кутије на свакој етажи пројектовати 
и положити негориве ребрасте цеви пречника Ø16mm до корисничке мултимедијалне 
кутије у стану;  

- Уколико је потребно, због дужине хоризонталне инсталације или због лакшег 
увлачења инсталационог кабла, код места увода инсталације у стан, 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: 

- Обзиром да у близини обухата постоји изграђена ГПОН оптичка мрежа на стубовима, 
то се може искористити за прикључење објекта на оптичку мрежу Телекома Србија. 
Потребно је да се оптички кабл са стуба положи до планираног објекта на обухвату, 
а одатле обухватом до ОДО-а. Најјефтиније је да се ови радови изводе током 
изградње објеката, стога сугеришемо Инвеститору да се правовремено обрати 
Телекому Србија због договора и сарадње;  
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- Изградња приводног оптичког кабла од места прикључења до локације ОДО-а у 
објекту је обавеза Телекома Србија. Оптички кабл ће бити провучен кроз кабловску 
канализацију коју ће изградити инвеститор (од увода у објекат до ОДО-а);  

- Пуштање у ТК саобраћај нових веза и сеоба, који су предмет издатих Услова, биће 
извршено на захтев појединачних корисника а после успостављања кабловског 
прикључења објекта на приступну мрежу Телекома Србија. 

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: - „BM INVEST GROUP' StPoslObj UL SStepanovica LE - TK trasa.dwg“  
       
 
 

С  поштовањем, 
 
                         
   Шеф службе за планирање и                
                                изградњу мреже Ниш  

 
 

                                                  Маја Мрдаковић - Тодосијевић,         
                                                         дипл.инж.    
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0.1.  NASLOVNA STRANA GLAVNE SVESKE TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 
 
 0 – GLAVNA SVESKA 
 

 
Investitor: BM INVEST GROUP DOO Leskovac,  
  Učitelјa Josifa 1/3  
  16000 Leskovac, PIB 111334071   
 
Objekat: Višeporodični stambeno-poslovni objekat, spratnosti 

Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac, na k.p.br. 
2524/1 i 2525 K.O. Leskovac 

  
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR Idejno rešenje 
 
Za građenje / izvođenje radova: nova gradnja 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Glavni projektant: Slaviša Kondić, dipl. inž. arh., 
Broj licence: 300 M552 13 
Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Broj tehničke dokumentacije: 025/26-IDR/0  
Mesto i datum:    Niš, septembar 2026. god. 

 



0.2.  SADRŽAJ GLAVNE SVESKE 
 

0.1. Naslovna strana glavne sveske  

0.2. Sadržaj glavne sveske 

0.3. Odluka o imenovanju glavnog projektanta   

0.4. Izjava glavnog projektanta 

0.5. Sadržaj tehničke dokumentacije  

0.6. Podaci o projektantima 

0.7. Opšti podaci o objektu 

0.8. Sažeti tehnički opis 

0.9. Specifikacija posebnih delova objekta 

0.10 Grafički prilozi 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



0.3. ODLUKA O IMENOVANјU GLAVNOG PROJEKTANTA 
 
 
Na osnovu člana 128a. Zakona o planiranju i izgradnji („Sl. glasnik RS“, br. 72/2009, 81/2009 - 
ispr., 64/2010 - odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 
98/2013 - odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon,  9/2020, 
52/2021, 62/2023, 91/2025 i 80/2026) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade 
i način vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata (“Sl. glasnik 
RS”, br. 73/19) kao: 
 

 
G L A V N I   P R O J E K T A N T 

 
 
za izradu Idejnog rešenja za izgradnju Višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, 
spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac, na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac, 
određuje se: 
 
 
 
 
 
Slaviša Kondić, dipl.inž.arh. ....................................................................... 300 M552 13 
 
 
 
 
 
Investitor: BM INVEST GROUP DOO Leskovac,  
  Učitelјa Josifa 1/3  
  16000 Leskovac   
Odgovorno lice / zastupnik:  Nikola Đurić 

 
Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mesto i datum:   Niš, septembar 2026. god. 
 
 



0.4.    IZJAVA GLAVNOG PROJEKTANTA IDEJNOG REŠENјA 

 

Glavni projektant Idejnog rešenja za izgradnju Višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, 
spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac, na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac 

 

Slaviša Kondić, dipl.inž.arh. 

 

I Z J A V Lj U J E M 

da su delovi Idejnog rešenja međusobno usaglašeni i da podaci u glavnoj svesci odgovaraju 

sadržini projekta. 

 

 

0. GLAVNA SVESKA broj: 025/26-IDR/0 

1. PROJEKAT ARHITEKTURE broj: 025/26-IDR/1 

Glavni projektant IDR: Slaviša Kondić, dipl.inž.arh. 

Broj licence:  300 M552 13 

  

Potpis:  

  

Broj tehničke dokumentacije: 025/26-IDR/0 

Mesto i datum: Niš, septembar 2026. godine 

 

 

 

 

 

      

 

 

 

 

 
 
 
 



0.4.  SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

 

0. GLAVNA SVESKA broj: 025/26-IDR/0 

1. PROJEKAT ARHITEKTURE broj: 025/26-IDR/1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



0.5.  PODACI O PROJEKTANTIMA 
 
0. GLAVNA SVESKA:  
 
Glavni projektant : Slaviša Kondić, dipl. inž. arh. 
Broj licence: 300 M552 13 
Lični pečat: Potpis: 
 
 
 
 
1. PROJEKAT ARHITEKTURE:  
 
Projektant: Teking doo, Niš 
                                                                    Bulevar Nemanjića 87, Niš - Medijana 
Odgovorni projektant : Slaviša Kondić, dipl. inž. arh. 
Broj licence: 300 M552 13 
Lični pečat: Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



0.6.  PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

OPŠTI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

tip objekta: Slobodnostojeći objekat 

vrsta radova : Nova gradnja 

kategorija objekta: V 

klasifikacija pojedinih 
delova objekta: 

učešće u 
ukupnoj 
površini 
objekta (%): 

klasifikaciona oznaka: 

87.07% 112222 – Izdvojene i ostale stambene zgrade sa 
više od tri stana, kao što su stambeni blokovi, 
kuće sa apartmanima i sl. u kojima su stanovi 
namenjeni za stalno stanovanje ili za povremeni 
boravak, preko 2.000m2 ili P+4+Pk (PS) 

12.93% 123001 – Trgovački centri, zgrade sa 
prodavnicama, robne kuće, izdvojene 
prodavnice, apoteke i butici, sajamske hale, 
prostori za aukcije i izložbe, zatvorene pijace, 
servisne stanice za motorna vozila itd, do 400 
m2 i P+1 

naziv prostornog 
odnosno urbanističkog 
plana: 

Plan generalne regulacije 3  
(“Službeni glasnik Grada Leskovca” broj 7/14) 

mesto: Stepe Stepanović, Leskovac 

broj katastarske 
parcele/spisak 
katastarskih parcela i 
katastarska opština 
objekta: 

k.p.br. 2524/1 i 2525, K.O. Leskovac 

  

PRIKLjUČCI NA INFRASTRUKTURU: 

Elektroenergetska distributivna mreža 

Ukupni kapacitet Jednovremena snaga 
329.31kW  

Vrsta priklјučka Trajni 

Vrsta mernog uređaja trofazna dvotarifna brojila - 30 kom. 
merna grupa - 1 kom. 

Način grejanja Na električnu energiju 

Potreban energetski kapacitet za 
različite namene ( razvrstano po 
ulazima) 

Stanovi 17,25kW (25A) – 24 kom. 
Lift 17,25kW (25A) – 1 kom. 

Lokali 17,25 kW (25A) – 2 kom. 
Hidrant 13,80kW (20A) – 1 kom. 
Hidrofor 17,25kW (25A) – 1 kom. 

Podzemna garaža 34,50kW (50A) – 1 kom. 



Potreban energetski kapacitet za 
zajedničku potrošnju ( razvrstano po 
ulazima) 

Zajednička potrošnja stambenog dela 11,04kW 
(16A) – 1 kom. 

 

Podaci o priklјučcima postojećih 
ovjekata na parceli/parcelama (ukoliko 
postoje) 

/ 

Netipični potrošači / 

Potreba za većom pouzdanošću i 
sigurnosti u isporuci električne energije 

/ 

Druga infrastruktura  

priklјučak na telekomunikacionu mrežu U svemu prema budućim uslovima Telekoma 
Srbije 

priklјučak na vodovodnu mrežu U svemu prema uslovima JP “Vodovod” Leskovac 

priklјučak na kanalizacionu mrežu U svemu prema uslovima JP “Vodovod” Leskovac  

priklјučak na toplovodnu mrežu Nema priklјučka na toplovodnu mrežu 

priklјučak na gasovod Nema priklјučka na gasovod 

OSNOVNI PODACI O OBJEKTU I LOKACIJI 

dimenzije objekta: 
 

ukupna površina parcele/parcela: 901.00 m2 

ukupna BRGP nadzemno: 2063.17m2 

ukupna BRUTO izgrađena površina: 2812.92m2 

ukupna NETO površina: 2455.08m2 

površina prizemlјa: 263.81m2 

površina zemlјišta pod objektima/zauzetost: 449.84m2 
49.92% 

spratnost (nadzemnih i podzemnih etaža): Po+P+4 

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

Visina objekta – 
+14.82m 

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

Visina objekta –
242.02mnv 

spratna visina: 3.00m (podrum), 3.24m 
(prizemlјe), 2.84m 
(stambeni spratovi) 

posebni delovi 
objekta: 

broj stanova: 24 

broj poslovnih prostora: 2 

broj garaža/garažnih mesta / 

 broj parking mesta: 19 parking mesta u 
podzemnoj garaži i 7PM u 
parteru; 
ukupno 26PM 

materijalizacija 
objekta: 
 
 
 

materijalizacija fasade: Kontakna fasada 

orijentacija slemena: / 

nagib krova: ravan krov 1% 

materijalizacija krova: Ravan krov, 
Hidroizolaciona 
membrana 



Procenat zelenih 
površina: 

   11.10% 

indeks zauzetosti:  49.92% 

indeks izgrađenosti:  2.28 

predračunska 
vrednost objekta: 

/ 

 

  



0.7. SAŽETI TEHNIČKI OPIS 

Investitor: BM INVEST GROUP DOO Leskovac,  
  Učitelјa Josifa 1/3  
  16000 Leskovac 
 

Objekat: Višeporodični stambeno-poslovni objekat, spratnosti Po+P+4, 
u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac, na k.p.br. 2524/1 i 2525 
K.O. Leskovac 

Vrsta tehničke dokumentacije: IDR Idejno rešenje 

Za građenje/izvođenje radova: nova gradnja 

OPŠTE 

U skladu sa projektnim zadatkom investitora, važećom regulativom i Planom generalne regulacije 3 
(“Službeni glasnik Grada Leskovca” broj 7/14), izrađeno je Idejno rešenje za potrebe izgradnje 
Višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac, 
na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac. 

LOKACIJA 

Višeporodični stambeno - poslovni objekat spratnosti Po+P+4, projektovan je u Leskovcu, na k.p.br. 
2524/1 i 2525 K.O. Leskovac. Površina k.p.br. 2524/1 K.O. Leskovac iznosi 463.00m², površina k.p.br. 
2525 K.O. Leskovac 438.00m². Od navedenih katastarskih parcela predlogom parcelacije formira se 
nova parcela GP1 ukupne površine 901.00m², koja je predmet ovog idejnog rešenja. Predmetne parcele 
se nalaze u celini 4, bloku 24, u zoni porodičnog stanovanja gde je urbanom transformacijom moguća 
izgradnja objekata višeporodičnog stanovanja. 

Planirani objekat ima obezbeđen pristup sa zapadne strane iz ulice Stepe Stepanovića (k.p.br. 14295 
K.O. Leskovac), gde je predviđen jedan pešački, jedan kolski prilaz za parkiranje u parteru i  podzemnu 
garažu. Sa severne strane parcela se graniči sa parcelom k.p.br. 2523. Sa južne strane parcela naleže 
na k.p.br. 2593, a sa istočne strane naleže na k.p.br. 2524/2 i k.p.br. 2526 KO Leskovac. 

Povlačenje građevinske linije u odnosu na regulacionu liniju definisano planskim dokumentom, u 
slučaju izgradnje višeporodičnog objekta, građevinska linija se povlači od regulacione linije za 3m.  

Predmetna GP1 se sa severne strane parcela se graniči sa parcelom k.p.br. 2523. Sa južne strane parcela 
naleže na k.p.br. 2593, a sa istočne strane naleže na k.p.br. 2524/2 i k.p.br. 2526 KO Leskovac i sa 
zapadne strane sa k.p.br. 14295 K.O. Leskovac, ulicom Stepe Stepanovića. 

U skladu sa planskim dokumentom predviđen je parking prostor u okviru građevinske parcele, po 
normativu 1 PM na jednu stambenu jedinicu i na 150m2 poslovnog prostora (prodavnice – robne kuće) 
1PM. 

Potrebno je 26 parking mesta, po kriterijumu jedno parking mesto po stanu i 2 parking mesta za 
poslovne prostore, neto površine 206.34m2. 

Od ukupnog broja parking mesta 2 su predviđena za osobe sa invaliditetom i pozicionirana su u 
podzemnoj garaži. Projektom je predviđeno 26 parking mesta. 

Zelene površine smeštene su u jugozapadnom i severoistočnom delu parcele. Površina zelenila na 
parceli iznosi 99.65m2, što je 11.10%. Pored zelenih površina mestimično se planira se i visoko 
listopadno zelenilo. 

 

 



Pregled urbanističkih parametara dat je u Tabeli 6. 

 Planom predviđeno Ostvareno 

Površina katastarske parcele - 901.00 m2 

Ukupna površina pod objektom - 449.84m2 

Indeks zauzetosti max. 50% 49.92% 

Ukupna BRGP nadzemno - 2063.17m2 

Ukupna bruto površina - 2812.92m2 

Indeks izgrađenosti - 2.28 

Ukupna neto površina  - 2455.08 m2 

Zelene površine - 99.65 m2 

Spratnost objekta max. Po+P+4 

 

 

Po+P+4 

Visina objekta - 14.82m 

Procenat zelenih površina min. 10% 11.10% 

Broj parking mesta min. 26 26 

Broj stanova - 24 

Broj lokala - 2 

Tabela 6  - pregled površina i urbanističkih parametara 

FUNKCIJA 

Predmet idejnog rešenja je izgradnja novog višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, spratnosti 
Po+P+4. 

Podrum (na koti -3.00m, 224.20m.n.v.) sadrži podzemnu garažu sa 19 parking mesta, stanarske ostave i 
tehničke prostorije. 

Etaža prizemlјa projektovana je na koti 0.00m (227.20 m.n.v.). U sklopu prizemlјa projektovana su 2 lokala 
kao i ulaz sa vetrobranom, stepeništem i liftom. 

Etaže 1, 2, 3 i 4 su projektovane kao tipske, sa po šest stambenih jedinice na istoj. Ukupan broj stanova u 
objektu je 24. 

Pregled površina po etažama dat je u tabeli 7.  

Etaža Pneto (m2) Pbruto (m2) 

Podrum  705.68 749.75 

Prizemlјe 235.34 263.81 

I sprat 378.20 449.84 

II sprat 

 

 

378.62 449.84 

III sprat 378.62 449.84 

IV sprat 378.62 449.84 

Ukupno 2455.08 2812.92(BRGP 2063.17) 

Tabela 7  - pregled površina po etažama 

KONSTRUKCIJA 

Planirani konstruktivni sistem objekta je skeletni, sa armirano betonskim stubovima i gredama. 
Međuspratna konstrukcija je projektovana kao armiranobetonska ploča. Konstruktivni elementi i 
njihove dimenzije biće obrađeni statičkim proračunom i projektom konstrukcije. Krov je predviđen kao 



ravan neprohodan krov. Spratna visina podruma u delu ispod stambenih jedinica je 300cm, prizemlјa 
324cm i spratova 284 cm. 

MATERIJALIZACIJA 

Fasadni zidovi su višeslojni, od giter blokova deblјine 20cm sa odgovarajućom termoizolacijom i 
završnom obradom u kontaktnoj fasadi ili od alu bond „sendvič“ panela. Deblјina termoizolacije u 
skladu sa budućim elaboratom energetske efikasnosti. Završna obrada neprohodnog ravnog krova je 
hidroizolaciona membrana. 

Pregradni zidovi se izrađuju od opekarskog giter bloka deblјine d=20cm i opekarskih blokova d=12.0cm. 
U sanitarnim čvorovima i kuhinji predviđeno je oblaganje zidova granitnom keramikom na lepku. 
Sanitarne čvorove i tuševe potrebno je hidroizolovati odgovarajućim hidroizolacionim premazom. 

Podovi podruma izvode se kao podovi na tlu (kontra ploči). Preko sloja šlјunka, PE folije i podložnog 
betona d=5cm (10cm) izvodi se hidroizolaciona membrana, armirano-betonska kontra ploča deblјine 
po budućem statičkom proračunu. Svi podovi na međuspratnim konstrukcijama projektovani su kao 
plivajući podovi. Završna obrada podova u zajedničkim delovima objekta, hodnicima i stepenišnom 
prostoru je od granitne keramike. U stambenim jedinicama, završna obrada podova je parket u 
dnevnim sobama, trpezarijama i spavaćim sobama, a granitna keramika u kuhinjama i kupatilima. 

PARKIRANjE 

U skladu sa projektnim zadatkom investitora, važećom regulativom i Planom generalne regulacije 3 
(“Službeni glasnik Grada Leskovca” broj 7/14), potrebno je obezbediti 26 parking mesta, 2 PM za lokale 
i 24 PM za stanove. Projektovana su 26 parking mesta, od toga 19 parking mesta u podzemnoj garaži i 
7 parking mesta u parteru. Dva parking mesta u podzemnoj garaži su projektovana za osobe sa 
invaliditetom. 

ZELENILO 

Planska uslovljenost za zelene površine u pogledu procentualnog odnosa zastupljenosti iste je data kao 
minimum od 10%, 15 % optimalno od površine parcele. 

Zelene površine smeštene su u jugozapadnom i severoistočnom delu parcele. Površina zelenila na parceli 
iznosi 99.65m2, što je 11.10%. Pored zelenih površina mestimično se planira se i visoko listopadno 
zelenilo. 

EKOLOŠKI INDEKS 

U skladu sa važećim planskim dokumentom i Separatom o tehničkim uslovima („Službeni glasnik grada 
Leskovca“, br. 19/2024 i 11/2025), kao i obavezom primene ekološkog indeksa kao dodatnog 
urbanističkog parametra, na predmetnoj parceli je planirano uređenje zelenih i slobodnih površina koje 
odgovara savremenim zahtevima održivog razvoja i unapređenja životne sredine. 

Zelene površine se tretiraju kao sastavni element parcele i oblikuju se u vidu različitih vegetacionih i 
površinskih formi – od travnatih površina u direktnom kontaktu sa tlom, preko drvenaste vegetacije, do 
zelenih krovova i propusnih zastora. Sve površine koje učestvuju u cirkulaciji vode, pružaju hladovinu, 
filtriraju vazduh i vizuelno obogaćuju prostor tretiraju se kao ekološki funkcionalne površine (EFP) i ulaze 
u obračun ekološkog indeksa (EI), koji omogućava kvalitativnu procenu uređenosti zelene infrastrukture 
na parceli. 

EFP1 – Zelene površine u direktnom kontaktu sa tlom – 72.56 m2 

EFP3-1 – Drveće sa prečnikom krošnje do 3m – 5 kom. 

EFP5-1– Zelene površine na podzemnom objektu – do 80cm. –  27.09 m2 



EFP6 - Površine pod delimično propusnim zastorom (raster ploče) – 127.71 m2 

EFP9 - Površine pod nepropusnim zastorom (asfalt, beton...) – 331.00 m2 

 

EI=(EFP1xTF1+EFP3-1xTF3-1+EFP5-1xTF5-1+EFP6xTF6+EFP9xTF9)/Pparcele 

EI=(72.56m2x1 + 5x0.3 + 27.09m2x0.4 + 127.71m2x0.3 + 331.00 m2x0 )/901 m2 =123.209/901= 0.1367 

 

Nivo ozelenjenosti = Ekološki indeks (EI)h100 

EI = 0,1367x100 = 13.67 

 

INSTALACIJE 

Predviđene su instalacije vodovoda i kanalizacije, elektroenergetske, telekomunikacione i signalne, kao i 
instalacije ventilacije. U zimskim mesecima predviđeno je grejanje na klima uređaje. 

ZAŠTITA OD POŽARA 

U pogledu zaštite od požara objekat je projektovan u skladu sa važećom regulativom, sa adekvatnim 
putevima za evakuaciju iz objekta, kao i svim potrebnim sistemima i opremom za zaštitu od požara.  

ENERGETSKA EFIKASNOST 

Objekat je projektovan u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (Službeni glasnik RS, broj 
061/2011 od 19.08.2011. godine). 

 
Odgovorni projektant: 

 

____________________________ 

Slaviša Kondić, dipl.inž.arh,  

Licenca br. 300 M552 13 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



0.9. SPECIFIKACIJA POSEBNIH DELOVA OBJEKTA 

 NAZIV I OZNAKA 
POSEBNOG DELA 

SPRAT STRUKTURA 
NETO 
POVRŠINA 

 Stanovi 

1 Stan  s1 Prvi sprat Dvoiposoban 58.76m² 

2 Stan  s2 Prvi sprat Jednoiposoban 46.18m² 

3 Stan  s3 Prvi sprat Dvoiposoban 58.72m² 

4 Stan  s4 Prvi sprat Dvosoban 49.90m² 

5 Stan  s5 Prvi sprat Trosoban 73.98m² 

6 Stan  s6 Prvi sprat Dvoiposoban 62.10m² 

7 Stan  s7 Drugi sprat Dvoiposoban 58.76m² 

8 Stan  s8 Drugi sprat Jednoiposoban 46.18m² 

9 Stan  s9 Drugi sprat Dvoiposoban 58.72m² 

10 Stan  s10 Drugi sprat Dvosoban 49.90m² 

11 Stan  s11 Drugi sprat Trosoban 73.98m² 

12 Stan  s12 Drugi sprat Dvoiposoban 62.52m² 

13 Stan  s13 Treći sprat Dvoiposoban 58.76m² 

14 Stan  s14 Treći sprat Jednoiposoban 46.18m² 

15 Stan  s15 Treći sprat Dvoiposoban 58.72m² 

16 Stan  s16 Treći sprat Dvosoban 49.90m² 

17 Stan  s17 Treći sprat Trosoban 73.98m² 

18 Stan  s18 Treći sprat Dvoiposoban 62.52m² 

19 Stan  s19 Četvrti sprat Dvoiposoban 58.76m² 

20 Stan  s20 Četvrti sprat Jednoiposoban 46.18m² 

21 Stan  s21 Četvrti sprat Dvoiposoban 58.72m² 

22 Stan  s22 Četvrti sprat Dvosoban 49.90m² 

23 Stan  s23 Četvrti sprat Trosoban 73.98m² 

24 Stan  s24 Četvrti sprat Dvoiposoban 62.52m² 

 
Ukupna P stanova 

1399.82m² 
 
 

 Poslovanje 
L1 Lokal 1 Prizemlјe 101.46m² 

L2 Lokal 2 Prizemlјe 104.88m² 

 
Ukupna P lokala 206.34 m² 

 Garažna mesta 

1 Garažno mesto 1 Podrum 18.50m² 

2 Garažno mesto 2 Podrum 11.50m² 

3 Garažno mesto 3 Podrum 11.50m² 

4 Garažno mesto 4 Podrum 11.50m² 

5 Garažno mesto 5 Podrum 11.50m² 

6 Garažno mesto 6 Podrum 11.50m² 

7 Garažno mesto 7 Podrum 11.50m² 

8 Garažno mesto 8 Podrum 12.00m² 



9 Garažno mesto 9 Podrum 12.00m² 

10 Garažno mesto 10 Podrum 17.90m² 

11 Garažno mesto 11 Podrum 11.50m² 

12 Garažno mesto 12 Podrum 11.04m² 

13 Garažno mesto 13 Podrum 11.04m² 

14 Garažno mesto 14 Podrum 11.04m² 

15 Garažno mesto 15 Podrum 11.04m² 

16 Garažno mesto 16 Podrum 11.04m² 

17 Garažno mesto 17 Podrum 11.50m² 

18 Garažno mesto 18 Podrum 12.00m² 

19 Garažno mesto 19 Podrum 12.00m² 

 
  



0.10. GRAFIČKI PRILOZI 
 
S01- Situacioni plan – postojeće stanje        R 1:250 
S02 – Situacioni plan sa osnovom krova        R 1:250 
S03 – Situacioni plan sa osnovom prizemlјa       R 1:250 
S04 – Situacioni plan sa prikazom saobraćajnog rešenja      R 1:250 
S05 – Situacioni plan sa prikazom sinhron-plana instalacija    R 1:250  
02 – Osnova podruma         R 1:200 
03 – Osnova prizemlјa         R 1:200 

04 – Osnova I sprata         R 1:200 

05 – Osnova ll, lll I lV sprata        R 1:200 
06 – Osnova krova         R 1:200 
07 – Presek 1-1          R 1:200 
08 – Presek 2-2          R 1:200 
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1.1.  NASLOVNA STRANA 

1 – PROJEKAT ARHITEKTURE 

Investitor: BM INVEST GROUP DOO Leskovac,  
  Učitelja Josifa 1/3,   
  16000 Leskovac, PIB 111334071   
 
Objekat: Višeporodični stambeno-poslovni objekat, 
  spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac, 

na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac  
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR Idejno rešenje 

Naziv i oznaka dela projekta:  1- projekat arhitekture 

Za građenje/izvođenje radova: nova gradnja 

Projektant: 
Teking doo, Niš  

                                              Bulevar Nemanjića 87, Niš – Medijana  
                                               
Odgovorno lice projektanta:   Ivan Kostić    
 
Potpis:    

Odgovorni projektant: Slaviša Kondić, dipl. inž. arh., 

Broj licence: 300 M552 13  
 
Potpis:   
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1.2.  SADRŽAJ PROJEKTA ARHITEKTURE 
 

1.1. Naslovna strana 

1.2. Sadržaj 

1.3. Rešenje o imenovanju odgovornog projektanta 

1.4. Izjava odgovornog projektanta projekta arhitekture 

1.5. Tekstualna dokumentacija: 
- Tehnički opis 

1.6. Numerička dokumentacija 
- Pregled površina  

1.7. Grafička dokumentacija: 
 
S1 – Situacioni plan sa osnovom prizemlja     R 1:250 
01 – Osnova podruma                    R 1:200 
02 – Osnova prizemlјa                    R 1:200 
03 – Osnova I sprata        R 1:200  
04 – Osnova ll, lll I lV sprata       R 1:200 
05 – Osnova krova        R 1:200 
06 – Presek 1-1        R 1:200 
07 – Presek 2-2        R 1:200 
08 – Zapadna fasada                    R 1:200 
09 – Južna fasada        R 1:200 
10 – Istočna fasada         R 1:200 
11 – Severna fasada                     R 1:200 
12 – Trodimenzionalni prikaz  rešenja      /  

  



  

1.3. REŠENјE O IMENOVANјU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
 
Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji („Službeni glasnik RS”, br. 72/09, 81/09 – 
ispravka, 64/10 – US, 24/11, 121/12, 42/13 – US, 50/13 – US, 98/13 – US, 132/14, 145/14, 83/18, 
31/19, 37/19 – dr. zakon, 9/20, 52/21, 62/23, 91/25 i 80/2026) i odredbi Pravilnika o sadržini, načinu 
i postupku izrade i načinu vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata 
(“Službeni glasnik RS”, br. 96/2023), kao: 

 
 

O D G O V O R N I   P R O J E K T A N T 
 
 
za izradu Projekta arhitekture, koji je deo Idejnog rešenja za izgradnju višeporodičnog stambeno-
poslovnog objekta, spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac na k.p.br. 2524/1 i 2525 
K.O. Leskovac, određuje se: 
 
 
 
 
Slaviša Kondić dipl. inž. arh...................................................................................... 300M55213 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Projektant:    Teking doo, Niš  
                                              Bulevar Nemanjića 87, Niš - Medijana 
                                               
Odgovorno lice projektanta:   Ivan Kostić    
 
Potpis:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Broj tehničke dokumentacije: 025/26-IDR/1 
Mesto i datum:    Niš, septembar 2026. god 

 

 



  

1.4. IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 
 
Odgovorni projektant Projekta arhitekture, koji je deo Idejnog rešenja za izgradnju 
višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, 
na delu k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac  
 
 

Slaviša Kondić dipl. inž. arh. 

 
 

I Z J A V Lj U J E M 
 
 
1. da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, 

standardima i normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke; 
 

2. da su pri izradi projekta poštovane sve propisane i utvrđene mere i preporuke za 
ispunjenje osnovnih zahteva za objekat i da je projekat izrađen u skladu sa merama i 
preporukama kojima se dokazuje ispunjenost osnovnih zahteva. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Odgovorni projektant IDR: Slaviša Kondić, dipl. inž. arh. 
 
Broj licence: 300M55213 
 
  
Potpis:  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: 025/26-IDR/1 
Mesto i datum:    Niš, septembar 2026. god. 



  

1.5. TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA - TEHNIČKI OPIS 

Investitor: BM INVEST GROUP DOO Leskovac,  
  Učitelja Josifa 1/3,  
  16000 Leskovac, PIB 111334071  
 
Objekat: Višeporodični stambeno-poslovni objekat, 
  spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, Leskovac  
  na delu k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac 
 
Vrsta tehničke dokumentacije: IDR Idejno rešenje 

Vrsta radova: nova gradnja 

OPŠTE 

U skladu sa projektnim zadatkom investitora, važećom regulativom i Planom generalne regulacije 3 
(“Službeni glasnik Grada Leskovca” broj 7/14), izrađeno je Idejno rešenje za potrebe izgradnje 
Višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, spratnosti Po+P+4, u ulici Stepe Stepanovića, 
Leskovac, na k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac. 

LOKACIJA 

Višeporodični stambeno - poslovni objekat spratnosti Po+P+4, projektovan je u Leskovcu, na k.p.br. 
2524/1 i 2525 K.O. Leskovac. Površina k.p.br. 2524/1 K.O. Leskovac iznosi 463.00m², površina k.p.br. 
2525 K.O. Leskovac 438.00m². Od navedenih katastarskih parcela predlogom parcelacije formira se 
nova parcela GP1 ukupne površine 901.00m², koja je predmet ovog idejnog rešenja. Predmetne 
parcele se nalaze u celini 4, bloku 24, u zoni porodičnog stanovanja gde je urbanom transformacijom 
moguća izgradnja objekata višeporodičnog stanovanja. 

Planirani objekat ima obezbeđen pristup sa zapadne strane iz ulice Stepe Stepanovića (k.p.br. 14295 
K.O. Leskovac), gde je predviđen jedan pešački, jedan kolski prilaz za parkiranje u parteru i  
podzemnu garažu. Sa severne strane parcela se graniči sa parcelom k.p.br. 2523. Sa južne strane 
parcela naleže na k.p.br. 2593, a sa istočne strane naleže na k.p.br. 2524/2 i k.p.br. 2526 KO 
Leskovac. 

Povlačenje građevinske linije u odnosu na regulacionu liniju definisano planskim dokumentom, u 
slučaju izgradnje višeporodičnog objekta, građevinska linija se povlači od regulacione linije za 3m.  

Predmetna GP1 se sa severne strane parcela se graniči sa parcelom k.p.br. 2523. Sa južne strane 
parcela naleže na k.p.br. 2593, a sa istočne strane naleže na k.p.br. 2524/2 i k.p.br. 2526 KO Leskovac 
i sa zapadne strane sa k.p.br. 14295 K.O. Leskovac, ulicom Stepe Stepanovića. 

U skladu sa planskim dokumentom predviđen je parking prostor u okviru građevinske parcele, po 
normativu 1 PM na jednu stambenu jedinicu i na 150m2 poslovnog prostora (prodavnice – robne 
kuće) 1PM. 

Potrebno je 26 parking mesta, po kriterijumu jedno parking mesto po stanu i 2 parking mesta za 
poslovne prostore, neto površine 206.34m2. 

Od ukupnog broja parking mesta 2 su predviđena za osobe sa invaliditetom i pozicionirana su u 
podzemnoj garaži. Projektom je predviđeno 26 parking mesta. 

Zelene površine smeštene su u jugozapadnom i severoistočnom delu parcele. Površina zelenila na 
parceli iznosi 99.65m2, što je 11.10%. Pored zelenih površina mestimično se planira se i visoko 
listopadno zelenilo. 

 

 

 



  

Pregled urbanističkih parametara dat je u Tabeli 1. 

 Planom predviđeno Ostvareno 

Površina katastarske parcele - 901.00 m2 

Ukupna površina pod objektom - 449.84m2 

Indeks zauzetosti max. 50% 49.92% 

Ukupna BRGP nadzemno - 2063.17m2 

Ukupna bruto površina - 2812.92m2 

Indeks izgrađenosti - 2.28 

Ukupna neto površina  - 2455.08 m2 

Zelene površine - 99.65 m2 

Spratnost objekta max. Po+P+4 

 

 

Po+P+4 

Visina objekta - 14.82m 

Procenat zelenih površina min. 10% 11.10% 

Broj parking mesta min. 26 26 

Broj stanova - 24 

Broj lokala - 2 

Tabela 1  - pregled površina i urbanističkih parametara 

FUNKCIJA 

Predmet idejnog rešenja je izgradnja novog višeporodičnog stambeno-poslovnog objekta, spratnosti 
Po+P+4. 

Podrum (na koti -3.00m, 224.20m.n.v.) sadrži podzemnu garažu sa 19 parking mesta, stanarske ostave i 
tehničke prostorije. 

Etaža prizemlјa projektovana je na koti 0.00m (227.20 m.n.v.). U sklopu prizemlјa projektovana su 2 
lokala kao i ulaz sa vetrobranom, stepeništem i liftom. 

Etaže 1, 2, 3 i 4 su projektovane kao tipske, sa po šest stambenih jedinice na istoj. Ukupan broj stanova 
u objektu je 24. 

Pregled površina po etažama dat je u tabeli 2.  

Etaža Pneto (m2) Pbruto (m2) 

Podrum  705.68 749.75 

Prizemlјe 235.34 263.81 

I sprat 378.20 449.84 

II sprat 

 

 

378.62 449.84 

III sprat 378.62 449.84 

IV sprat 378.62 449.84 

Ukupno 2455.08 2812.92(BRGP 2063.17) 

Tabela 2  - pregled površina po etažama 

KONSTRUKCIJA 

Planirani konstruktivni sistem objekta je skeletni, sa armirano betonskim stubovima i gredama. 
Međuspratna konstrukcija je projektovana kao armiranobetonska ploča. Konstruktivni elementi i 
njihove dimenzije biće obrađeni statičkim proračunom i projektom konstrukcije. Krov je predviđen 
kao ravan neprohodan krov. Spratna visina podruma u delu ispod stambenih jedinica je 300cm, 
prizemlјa 324cm i spratova 284 cm. 

 



  

MATERIJALIZACIJA 

Fasadni zidovi su višeslojni, od giter blokova deblјine 20cm sa odgovarajućom termoizolacijom i 
završnom obradom u kontaktnoj fasadi ili od alu bond „sendvič“ panela. Deblјina termoizolacije u 
skladu sa budućim elaboratom energetske efikasnosti. Završna obrada neprohodnog ravnog krova je 
hidroizolaciona membrana. 

Pregradni zidovi se izrađuju od opekarskog giter bloka deblјine d=20cm i opekarskih blokova 
d=12.0cm. U sanitarnim čvorovima i kuhinji predviđeno je oblaganje zidova granitnom keramikom na 
lepku. Sanitarne čvorove i tuševe potrebno je hidroizolovati odgovarajućim hidroizolacionim 
premazom. 

Podovi podruma izvode se kao podovi na tlu (kontra ploči). Preko sloja šlјunka, PE folije i podložnog 
betona d=5cm (10cm) izvodi se hidroizolaciona membrana, armirano-betonska kontra ploča deblјine 
po budućem statičkom proračunu. Svi podovi na međuspratnim konstrukcijama projektovani su kao 
plivajući podovi. Završna obrada podova u zajedničkim delovima objekta, hodnicima i stepenišnom 
prostoru je od granitne keramike. U stambenim jedinicama, završna obrada podova je parket u 
dnevnim sobama, trpezarijama i spavaćim sobama, a granitna keramika u kuhinjama i kupatilima. 

PARKIRANjE 

U skladu sa projektnim zadatkom investitora, važećom regulativom i Planom generalne regulacije 3 
(“Službeni glasnik Grada Leskovca” broj 7/14), potrebno je obezbediti 26 parking mesta, 2 PM za 
lokale i 24 PM za stanove. Projektovana su 26 parking mesta, od toga 19 parking mesta u podzemnoj 
garaži i 7 parking mesta u parteru. Dva parking mesta u podzemnoj garaži su projektovana za osobe 
sa invaliditetom. 

ZELENILO 

Planska uslovljenost za zelene površine u pogledu procentualnog odnosa zastupljenosti iste je data 
kao minimum od 10%, 15 % optimalno od površine parcele. 

Zelene površine smeštene su u jugozapadnom i severoistočnom delu parcele. Površina zelenila na 
parceli iznosi 99.65m2, što je 11.10%. Pored zelenih površina mestimično se planira se i visoko 
listopadno zelenilo. 

EKOLOŠKI INDEKS 

U skladu sa važećim planskim dokumentom i Separatom o tehničkim uslovima („Službeni glasnik grada 
Leskovca“, br. 19/2024 i 11/2025), kao i obavezom primene ekološkog indeksa kao dodatnog 
urbanističkog parametra, na predmetnoj parceli je planirano uređenje zelenih i slobodnih površina koje 
odgovara savremenim zahtevima održivog razvoja i unapređenja životne sredine. 

Zelene površine se tretiraju kao sastavni element parcele i oblikuju se u vidu različitih vegetacionih i 
površinskih formi – od travnatih površina u direktnom kontaktu sa tlom, preko drvenaste vegetacije, do 
zelenih krovova i propusnih zastora. Sve površine koje učestvuju u cirkulaciji vode, pružaju hladovinu, 
filtriraju vazduh i vizuelno obogaćuju prostor tretiraju se kao ekološki funkcionalne površine (EFP) i 
ulaze u obračun ekološkog indeksa (EI), koji omogućava kvalitativnu procenu uređenosti zelene 
infrastrukture na parceli. 

EFP1 – Zelene površine u direktnom kontaktu sa tlom – 72.56 m2 

EFP3-1 – Drveće sa prečnikom krošnje do 3m – 5 kom. 

EFP5-1– Zelene površine na podzemnom objektu – do 80cm. –  27.09 m2 

EFP6 - Površine pod delimično propusnim zastorom (raster ploče) – 127.71 m2 

EFP9 - Površine pod nepropusnim zastorom (asfalt, beton...) – 331.00 m2 



  

 
EI=(EFP1xTF1+EFP3-1xTF3-1+EFP5-1xTF5-1+EFP6xTF6+EFP9xTF9)/Pparcele 

EI=(72.56m2x1 + 5x0.3 + 27.09m2x0.4 + 127.71m2x0.3 + 331.00 m2x0 )/901 m2 =123.209/901= 0.1367 
 
Nivo ozelenjenosti = Ekološki indeks (EI)h100 

EI = 0,1367x100 = 13.67 

 
INSTALACIJE 
Predviđene su instalacije vodovoda i kanalizacije, elektroenergetske, telekomunikacione i signalne, kao i 
instalacije ventilacije. U zimskim mesecima predviđeno je grejanje na klima uređaje. 

ZAŠTITA OD POŽARA 
U pogledu zaštite od požara objekat je projektovan u skladu sa važećom regulativom, sa adekvatnim 
putevima za evakuaciju iz objekta, kao i svim potrebnim sistemima i opremom za zaštitu od požara.  

ENERGETSKA EFIKASNOST 
Objekat je projektovan u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada (Službeni glasnik RS, 
broj 061/2011 od 19.08.2011. godine). 
 

Odgovorni projektant: 
 

____________________________ 
Slaviša Kondić, dipl. inž. arh. 

Licenca br. 300 M522 13 

  



  

1.6. NUMERIČKA DOKUMENTACIJA – PREGLED POVRŠINA  
 
Etaža Pneto (m2) Pbruto (m2) 

Podrum 705.68 749.75 

Prizemlјe 235.34 263.81 

I sprat 378.20 449.84 

II sprat 378.62 449.84 

III sprat 378.62 449.84 

IV sprat  378.62 449.84 

Ukupno 2455.08 2812.92(BRGP 2063.17) 

 
PREGLED URBANISTIČKIH PARAMETARA 
 

Parametar planom zahtevano ostvareno 

Površina k.p.br. 2524/1 i 2525 K.O. Leskovac  - 901.00m2 

Ukupna površina pod objektom - 449.84 

Indeks zauzetosti max. 50% 49.92% 

Ukupna BRGP nadzemno      - 2063.17 

Ukupna bruto površina            - 2812.92 

Indeks izgrađenosti            - 2.28 

Ukupna neto površina     - 2455.08m2 

Zelene površine    - 99.65m2 

Spratnost objekta  max. Po+P+4 

Po+4P- 

Po+PP- 

Po+P+4 

Visina objekta    - 14.82m 

Procenat zelenih površina  min. 10% 11.10% 

Broj parking mesta  min. 26 26 

Broj stanova    - 24 

Broj lokala    - 2 

 

 

Odgovorni projektant: 

 

____________________________ 

Slaviša Kondić, dipl. inž. arh., 
                Licenca br. 300M55213 



  

1.7. GRAFIČKA DOKUMENTACIJA 

 
S1 – Situacioni plan sa osnovom prizemlja     R 1:250 
01 – Osnova podruma                    R 1:200 
02 – Osnova prizemlјa                    R 1:200 
03 – Osnova I sprata        R 1:200  
04 – Osnova ll, lll I lV sprata       R 1:200 
05 – Osnova krova        R 1:200 
06 – Presek 1-1        R 1:200 
07 – Presek 2-2        R 1:200 
08 – Zapadna fasada                    R 1:200 
09 – Južna fasada        R 1:200 
10 – Istočna fasada         R 1:200 
11 – Severna fasada                     R 1:200 
12 – Trodimenzionalni prikaz  rešenja      /  
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VIŠEPORODIČNI STAMBENO - POSLOVNI OBJEKAT,
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ul. Stepe Stepanovića, Leskovac,
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Uroš Antonijević, i.a.
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