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СПИСАК ПРИЛОГА 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА  

УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ ЛОКАЦИЈЕ ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ 
ПОСТОЈЕЋЕГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА (П+0) И ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

(По+П+2+Пк) НА КП БР.4588 КО КЛАДОВО 
 

I ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА                                         
 

         - Решење о регистрацији предузећа 
         - Копија лиценце одговорног урбанисте 
        - Решење о одређивању одговорног урбанисте 
             - Изјава одговорног урбанисте 
 - Копија лиценце одговорног пројектанта 
 - Решење о одређивању одговорног пројектанта 
 - Изјава одговорног пројектанта 
 
II УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

   
 ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА    

 
1. УВОД 
 
2. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ  
2.1. Правни основ за израду Урбанистичког пројекта  
2.2. Плански основ за израду Урбанистичког пројектa 
2.3. Услови за локацију преузети из Плана генералне регулације Кладова 
 
3. ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
3.1. Обухват 
3.2. Граница 
3.3. Статус (врста) земљишта  
 
4. УСЛОВИ ИЗГРАДЊЕ  
4.1. Намена земљишта  
4.2. Парцелација  
4.3. Регулација и нивелација  
4.4. Приступ локацији  
4.5. Саобраћај и саобраћајне површине  
4.6. Паркирање 
4.7. Начин заштите суседних објеката 
4.8. Ограђивање парцеле 
4.9. Посебни услови  
4.10. Енергетска ефикасност и предвиђене мере за унапређење ен.ефикасности  
 
5. НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЉИ 
 
6. НАЧИН УРЕЂЕЊА СЛОБОДНИХ И ЗЕЛЕНИХ ПОВРШИНА 
 
7. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА СПОЉНУ ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
7.1. Услови прикључења на водоводну мрежу 
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7.2.  Услови прикључења на канализациону мрежу 
7.3. Услови прикључења на атмосферску канализацију 
7.4. Електроенергетска мрежа и постројења 
7.5. Телекомуникациона мрежа 
7.6. Инсталације грејања 
 
8. ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
  
9. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
9.1. Услови заштите и унапређења животне средине 
9.2. Смернице за очување природних вредности-услови заштите природе 
9.3. Систем прикупљања и евакуације отпада  
9.4. Енергетска ефикасност објеката и предвиђене мере за унапређење енергетске 
ефикасности 
 
10. УРБ. МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ И ДРУГИХ ВЕЋИХ НЕОПОГОДА 
10.1. Урбанистичке мере заштите од пожара 
10.2. Урбанистичке мере заштите од елементарних непогода 
 
11. МЕРЕ ЗАШТИТЕ НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ И ПРИРОДНИХ ДОБАРА  
11.1. Мере заштите културних добара 
11.2. Мере заштите природних добара 
 
12. ТЕХНИЧКИ ОПИС УЗ ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 
 
13. ФАЗНОСТ ИЗГРАДЊЕ 
  
14. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
  
15. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗА РЕАЛИЗАЦИЈУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 

ГРАФИЧКИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ  ПРОЈЕКТА   
 

1.ИЗВОД ИЗ ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ  
   ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ  КЛАДОВА               R=1:1000  
2. ГРАНИЦЕ ЗАХВАТА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА НА КТП ПЛАНУ  

СА ПРИКАЗОМ ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА И ИНФРАСТРУКТУРОМ R=1:250                                                    
3. РЕГУЛАЦИОНО И НИВЕЛАЦИОНО РЕШЕЊЕ ЛОКАЦИЈЕ   R=1:250 
4. ПЛАН НАМЕНЕ ПОВРШИНА СА ПАРТЕРНИМ УРЕЂЕЊЕМ  R=1:250 
5. СИНХРОН ПЛАН ИНФРАСТРУКТУРЕ     R=1:250 
 
ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА –  РЕКОНСТРУКЦИЈА 
ПОСТОЈЕЋЕГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА (П+0)  
  
01 Основа приземља-постојеће стање    R=1:100 
02 Основа крова-постојеће стање     R=1:100  
03 Пресеци-постојеће стање      R=1:100 
04 Изгледи-постојеће стање       R=1:150 
05 Основа приземља-новопројектовано    R=1:100 
06 Основа крова-новопројектовано     R=1:100  
07 Пресеци - новопројектовано                R=1:100 
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08 Изгледи- новопројектовано       R=1:150 
 
ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА –  ИЗГРАДЊА ПОСЛОВНОГ 
ОБЈЕКТА (По+П+2+Пк)  
 
01 Основа подрума       R=1:100  
02 Основа приземља       R=1:100 
03 Основа првог спрата       R=1:100 
04 Основа другог спрата      R=1:100 
05 Основа поткровља       R=1:100 
06 Основа кровних равни      R=1:100  
07 Пресеци        R=1:100 
08 Изгледи         R=1:100 
 

III  ДОКУМЕНТАЦИЈА  УРБАНИСТИЧКОГ  ПРОЈЕКТА 
 
1. СТРУЧНИ ПРИЛОЗИ: 

           
• Пројектни задатак; 
• Катастарско-топографски план израђен од стране геодетског бироа 

„Гео-Гуци“ Кладово; 
• Лист непокретности; 
• Информација о локацији за КП БР.4588 КО Кладово,издата од стране 

Општинске управе, Одељења за урбанизам, грађевинарство и послове 
управног надзора, бр.353-43/2021-III-04 од 28.09.2021.год. 

• Услови за прикључење постојећег стамбеног објекта и планираног 
пословног објекта на уличну водоводну мрежу  бр.07-79/22 од 
30.11.2022.год., издати од стране ЈП «Јединство»Кладово; 

• Услови за прикључење постојећег стамбеног објекта и планираног 
пословног објекта на мрежу за каналисање,одвођење и пречишћавање 
фекалних вода  бр. 08-84/22 од 30.11.2022.год.,, издати од стране ЈП 
«Јединство» Кладово; 

• Обавештење за прикључење на атмосферску канализациону мрежу  бр. 
08-85/22 од 30.11.2022.год., издати од стране ЈП «Јединство» Кладово; 

• Одговор по захтеву ,издат од стране ЈП»Комуналац» Кладово бр.804-
1/2022 од 23.11.2022.год. 

• Услови за колски прилаз парцели,издати од стране ЈП «Комуналац» 
Кладово, бр. 207-1/2023 од 30.03.2023.год. 

• Услови за потребе израде УП,издати од стране Огранка 
Електродистрибуције Зајечар, бр.2540400-Д-10.08-38018 од 
01.02.2023.год. 

• Услови за израду УП издати од стране Телекома Србије а.д.,Служба за 
планирање и изградњу мреже Ниш, бр. Д211-489297/3-2022 од 
30.11.2022.год. 

• Решење о утврђивању услова за предузимање мера техничке заштите 
издато од стране Завода за заштиту споменика културе Ниш,бр.1366/1-
03 од 27.11.2022.год.; 

• Решење о утврђивању услова за предузимање мера техничке заштите 
издато од стране Завода за заштиту споменика културе Ниш,бр.1750/2-
03 од 07.12.2022.год.;(допуна услова) 

• Услови заштите од пожара у поступку израде УП издати од стране  
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МУП-а, Одељења за ванредне ситуације у Бору, 09.8.1 број 217-
19539/22 од 24.11.2022.год.; 

 Сагласност на Урбанистички пројекат издат од стране ЈП „Комуналац“ 
Кладово бр.491-1/2023 од 10.07.2023.год. 

 Решење о давању сагласности на Урбанистички пројекат издат од 
стране Завода за заштиту споменика културе из Ниша бр.999/2-03 од 
04.07.2023.год. 

 
 

2. ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ВИШЕГ РЕДА 
1. Извод из Измене и допуне Плана генералне регулације Кладова («Сл.лист општине 
Кладово» бр.15/18,13/19-исправка). 
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О П Ш Т А   Д О К У М Е Н Т А Ц И Ј А 
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На основу члана 38. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 
72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–
одлука УС,  98/2013–одлука УС, 132/14 ,145/14,83/2018,31/2019,37/2019-др.закон, 
9/2020 и 52/2021)  доносим : 

 
 
 

Р Е Ш Е Њ Е 
 

О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ НА ИЗРАДИ  
УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  : 

 
Пројекат:  УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА УРБАНИСТИЧКО-
АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ ЛОКАЦИЈЕ ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ ПОСТОЈЕЋЕГ 
СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА (П+0) И ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА (По+П+2+Пк)   
 
Локација : Кладово, кп бр.4588 КО Кладово 

     Инвеститор :  Момир Табаковић, Подвршка 
 
 
 
 
ООдређујем : 

- ЗА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТУ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА: 
дипл.инг.арх. Петар Живковић лиц.бр.200 0743 04 

 
 
 

 
 

                                         
 

     дир.Томислав Живковић 
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На основу претходног дајем следећу : 
 

И З Ј А В У 
 

Да је пројекат урађен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 
стандардима и нормативима из области урбанизма и по правилима струке. 

 
 
 
 
 
 

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА: 
 

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

дипл.инг.арх. Петар Живковић, 
лиценца бр. 200 0743 04. 
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На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 
72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–
одлука УС,  98/2013–одлука УС, 132/14 ,145/14,83/2018,31/2019 ,37/2019-др.закон, 
9/2020 и 52/2021) и  одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и 
начин вршења контроле техничке документације према класи и намени објеката 
(“Службени гласник РС”, бр.72/18) доносим : 

 
 
 

Р Е Ш Е Њ Е 
 

О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА НА ИЗРАДИ  
ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА КОЈИ ЈЕ САСТАВНИ ДЕО УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  : 

 
Пројекат:  УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА УРБАНИСТИЧКО-
АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ ЛОКАЦИЈЕ ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ ПОСТОЈЕЋЕГ 
СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА (П+0) И ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА (По+П+2+Пк)   
 
Локација : Кладово, кп бр.4588 КО Кладово 

     Инвеститор :  Момир Табаковић, Подвршка 
 
 
 
 
ООдређујем : 

- ЗА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА: 
дипл.инж.арх. Петар Живковић лиц.бр.300 1693 03 

 
 
 

 

                                                          
     дир.Томислав Живковић 
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На основу претходног дајем следећу : 

 
И З Ј А В У 

 
Да је идејно решење,које је саставни део Урбанистичког пројекта,ирађено у складу са 

Законом о планирању и изградњи, прописима, стандардима и нормативима.  
 
 
 
 
 
 
 

ОДГОВОРНИ ПРОЈЕКТАНТ: 
 

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

дипл.инг.арх. Петар Живковић, 
лиценца бр. 300 1693 03 
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
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Т Е К С Т У А Л Н И  Д Е О 
УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
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На основу Закона о планирању и изградњи („Сл. Гласник РС“ број 72/09; 81/09 - 
исправке; 64/10 и одлуке УС, 24/2011, 121/2012, 42/2012 и 50/2013-одлука УС,98/2013-
одлука УС,132/2014,145/2014 ,83/2018 ,31/2019,37/2019-др.закон, 9/2020 и 52/2021), 
«Студио Живковић» Књажевац, а на захтев инвеститора Момира Табаковића из 
Подвршке, израдио је: 
 
 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА  
УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ ЛОКАЦИЈЕ ЗА 

РЕКОНСТРУКЦИЈУ ПОСТОЈЕЋЕГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА (П+0) И 
ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА (По+П+2+Пк)  

НА КП БР.4588 КО КЛАДОВО 
 

- НАЦРТ ПРОЈЕКТА- 
 

Текстуални део Урбанистичког пројекта  
 
1.Увод 
- Повод за израду Урбанистичког пројекта је покренута иницијатива од стране 
инвеститора,Момира Табаковића из Подвршке , за реконструкцију постојећег 
Стамбеног објекта (П+0) и изградњу Пословног објекта (По+П+2+Пк) на кп бр.4588 КО 
Кладово; 
- Наведена локација, захваћена Урбанистичким пројектом, налази се у границама 
Измене и допуне плана генералне регулације Кладова,која тренутно има намену 
«површине за мешовиту намену» у градском и насељском центру (урбанистичка 
целина III),Ул.краља Алесандра-део старе чаршије 
- Инвеститор пројекта је заинтересова да на локацији створи услове за реконструкцију 
постојећег стамбеног објекта и изградњу пословног објекта. 
- Циљ израде Урбанистичког пројекта је привођење предметног простора планираној 
намени,у складу са планом вишег реда, тј. Изменом и допуном Плана генералне 
регулације Кладова («Сл.лист општине Кладово» бр.15/18,13/19-исправка). 
 То подразумева урбанистичко-архитектонску анализу и разраду локације, 
преиспитивање могућности и ограничења за реконструкцију и изградњу жељених 
садржаја на грађевинској парцели . 
 
2. Правни и плански основ за израду Урбанистичког пројекта 

2.1. Правни основ: 
Изради Урбанистичког пројекта приступа се на основу захтева наручиоца пројекта 
(Инвеститора), а за потребе реконструкције постојећег Стамбеног објекта (П+0) и 
изградње Пословног објекта (По+П+2+Пк) на кп бр.4588 КО Кладово. 
На захтев Инвеститора Општинска управа Општине Кладово, Одељење за урбанизам, 
грађевинарство и планирање  издало је Информацију о локацији бр.353-43/2021-III-04 
од 28.09.2021.год. 
 
Урбанистички пројекат израђује се у складу са: 

-  чл.60,61,62,63 и 65. Закона о планирању и изградњи („Сл. Гласник РС“ број 
72/09; 81/09 - исправке; 64/10 и одлуке УС, 24/2011, 121/2012, 42/2012 и 
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50/2013-одлука УС,98/2013-одлука УС,132/2014, 145/2014,83/2018,31/2019, 
37/2019-др.закон, 9/2020 и 52/2021),   
-   Правилником о садржини, начину и поступку израде планских докумената 
просторног и урбанистичког планирања (“Сл.гласник РС, број: 32/19), 
-   Правилником о општим правилима парцелације,регулације и изградње 
(«Сл.гласник РС» бр.22/2015), 
-  Правилником о класификацији намене земљишта и планских симбола у 
документима просторног и урбанистичког планирања ( "Службени гласник РС", 
бр. 105/ 2020.)  
 

2.2. Плански основ 
Плански основ за предметну локацију ,кп бр.4588 КО Кладово, представља: 
 - Измена и допуна Плана генералне регулације Кладова («Сл.лист општине 
Кладово» бр.15/18,13/19-исправка). 
  
2.3. Услови за локацију преузети из Измене и допуне Плана генералне 

регулације Кладова 
 

Кроз Информацију о локацији за кп.бр.4588 КО Кладово (бр.353-43/2021-III-04 од 
28.09.2021.год.) услови за локацију преузети су из Измене и допуне Плана генералне 
регулације Кладова, а то су: 

Локација: 
На основу Измене и допуне плана генералне регулације Kладова, катастарска 
парцела број 4588 KО Kладово, налази се у оквиру граница Плана, у зони 
грађевинског подручја Kладова, чија је намена површине за мешовиту намену (у 
градском насељском центру), у оквиру просторно културно историјске амбијенталне 
целине Ул. краља Александра – део старе чаршије у Кладову. 
Катастарска парцела бр.4588 КО Кладово налази се у III урбанистичкој целини 
«Центар насеља»,која  Изменом и допуном Плана генералне регулације обухвата 
језгро градског насеља и у њој су сконцентрисани најважнији објекти јавних намена-
објекти државне и локалне управе, образовања, културе, као и бројне комерцијалне и 
услужне делатности. 
Изградња у оквиру просторно културно историјске амбијеналне целине, ул. Краља 
Александра – део старе чаршије у Кладову, одвијаће се у складу са условима 
надлежне институције за заштиту културних добара, уз очување трговачко-
угоститељског карактера ове зоне, са активирањем простора дуж Рибарске улице, у 
циљу повезивања са простором спортско-рекреативног центра.  
Планирано је унапређење постојећих и развој нових централних садржаја, из области 
трговине, комерцијалних делатности и услуга. 
Заштита културних добара 
Просторно културна – историјска целина 
Просторно културно-историјска целина – улица Краља Александра, део Старе чаршије 
у Кладову, проглашена је на основу одлуке СО Кладово, број 633-1/86-01 од 
31.01.1986.године. 
За улицу краља Александра, део Старе чаршије у Кладову, утврђују се следећи општи 
услови заштите: 
- потребно је израдити посебан елаборат, којим треба сагледати целу амбијенталну 
целину и прецизно дефинисати недостајуће детаље: типове портала од пуног дрвета 
(сва фасадна столарија мора бити од дрвета, урађена по угледу на аутентичну), 
типове профилисаних венаца и фасадне пластике, типове металних поклопаца за 
вентилационе отворе, врсте кровних покривача и кровних нагиба, начин обраде 



ARHITEKTURA – URBANIZAM – ENTERIJER – DIZAJN             STUDIO 
_______________________________________________________________________________________________________ 
„STUDIO ŽIVKOVIĆ“                                  Ж I V K O V I Ć 
UL.ĐURE HORVATOVIĆA BR.33 
19350 KNJAŽEVAC 
Tel: 063 8063 722 
        019 733 018 
 
фасадних површина и боје које се на њих могу нанети, начин обраде дрвета, бојење и 
заштита, типове реклама, тенди и других апликација, које се постављају на фасаде 
окренуте ка улици, односно тргу. 
- сви објекти на којима су већ учињене одређене измене, мора да се врате у 
првобитно стање или измене у складу са условима из претходне тачке. 
- радови на објектима који су део амбијенталне целине или на објектима који чине 
њени непосредну околину, могу се изводити искључиво уз сагласност надлежне 
службе заштите; 
- објекти који су саставни део амбијенталне целине не смеју се рушити. Уколико је 
могућа реконструкција или доградња, мора да се прибаве услови и сагласности од 
надлежне службе заштите. 
 
Услови заштите непокретних културних добара и добара под претходном 
заштитом:   

• очување карактеристичне урбане матрице насеља, са њеним регулационим 
елементима;   

• очување регулационе и грађевинске линије и принцип ивичног, наслеђеног типа 
изградње уз могућност дворишног надовезивања нових садржаја у зависности 
од величине парцеле;   

• очување и рестаурација изворног изгледа објеката, стила, декоративних 
елемената  и боје уз примену традиционалних материјала на основу 
конзерваторских услова;  очување постојеће вертикалне регулације објеката на 
грађевинској линији;   

• очување изворних материјала којима су објекти грађени. 
 
Површине за мешовите намене 
 
 
 

 
Задати параметри 

Претежна (доминантна) 
намена 

Мешовита намена 
(централне, пословне, услужно-комерцијалне и стамбене 

намене, као и инстутуције управе и објеката јавних 
намена) 

Пратећа и допунска 
намена 

садржаји/делатности које су са становањем компатибилни 
и који служе задовољењу свакодневних потреба 
становника (дечје установе, здравствене установе, 
образовање, спортски комплекси, услужно-комерцијалне 
делатности, трговина на мало, локали за различиту 
занатску производњу), 
предузећа чија делатност не угрожава суседство и која се 
могу уклопити у стамбено насеље, услуге, туристичко-
смештајни капацитети, канцеларијско пословање и слично 

Број стамбених јединица 
(породично становање) 

до 4 стамбене јединице 

Типологија објекта Слободностојећи,у прекинутом или непрекинутом низу 
Удаљеност грађевинске од 
регулационе линије 

0m (грађевинска и регулациона линија се поклапају) 

Положај објекта у односу 
на бочне границе парцеле 
(прекинути низ): 

 
0-2,5м 

Положај објекта у односу 
на задњу границу парцеле 

 
мин.3,0м(изузетно, помоћни објекат се може поставити на 
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(породични објекти): мин. 1,5 m од задње границе парцеле) 
Положај објекта у односу 
на суседне, бочне објекте : 

 
мин.4,0м 

Макс.спратност/висина 
обј. 

П+2+Пк 
 

Највећи дозвољени 
индекс заузетости: 

60% 

Зелене површине (%) 10% 
Намена Грађевинско земљиште 

(мешовита намена) 
Паркирање  

На сопственој парцели, 
1ПМ на користан простор за 10 кревета 

 
Посебне зоне и локације У оквиру просторно културно-историјске целине – улица 

Краља Александра, део Старе чаршије у Кладову, 
примењују се услови дефинисани у поглављу 2.6.2. 

Заштита културних добара. 
 
 
 
 
Општа правила грађења на грађевинском земљишту 
 
Индекс заузетости парцеле - однос габарита хоризонталне пројекције изграђеног 
или планираног објекта и укупне површине грађевинске парцеле, изражен у 
процентима. 
Висина објекта - Висинска регулација објеката дефинисана је прописаном 
спратношћу објеката. 
Висина објекта је растојање од нулте коте објекта до коте венца (највише тачке 
фасадног платна) и одређује се у односу на фасаду објекта постављеној према улици, 
односно приступној јавној саобраћајној површини. 
Нулта кота је тачка пресека линије терена и вертикалне осе објекта. 
За одређивање удаљења од суседног објекта или бочне границе парцеле, референтна 
је висина фасаде окренута према суседу, односно бочној граници парцеле. 
Кота пода приземља - Кота приземља објекта одређује се у односу на коту нивелете 
јавног или приступног пута, односно према нултој коти објекта. 
Положај објекта у односу на регулацију - Грађевинска линија јесте линија на, изнад 
и испод површине земље и воде до које је дозвољено грађење основног габарита 
објекта. 
Грађевински објекат поставља се унутар простора оивиченог грађевинском линијом и 
границама грађења (које чине прописана удаљења од граница суседних парцела и 
суседних објеката). Дозвољена грађевинска линија подразумева дистанцу до које је 
могуће поставити објекте на парцели и која се не сме прекорачити према регулационој 
линији, а објекти могу бити више повучена ка унутрашњости грађевинске парцеле 
/комплекса. 
Паркирање возила - За паркирање возила, власници објеката свих врста обезбеђују 
манипулативни простор и паркинг или гаражна места изван површине јавног пута, а по 
следећем нормативу односа потребних паркинг или гаражних места и то: 

- 1 ПМ на користан простор за 10 кревета; 
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Паркинге за путничка возила пројектовати у складу са SRPS U.S4.234:2005, од 
савремених коловозних конструкција, при чему је обавезно водити рачуна о потребном 
броју паркинг места за возила особа са посебним потребама (најмање 5% од укупног 
броја, али не мање од једног паркинг места), њиховим димензијама (минималне 
ширине 3,50m) и положају, у складу са Правилником о техничким стандардима 
планирања,пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање 
и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама („Службени гласник РС“, 
број 22/15). 
Обезбеђење приступа грађевинској парцели - Грађевинска парцела може имати 
један колски прилаз (а други је могућ само ако је условљен противпожарном 
заштитом).Приступ паркинг простору мора бити из парцеле, а не са јавне саобраћајне 
површине. 
Ограђивање грађевинске парцеле – Грађевинске парцеле могу се ограђивати 
зиданом оградом до висине од 0,90m рачунајући од коте тротоара или транспарентном 
оградом до висине од 1,40m. 
Зидане и друге врсте ограда постављају се на регулациону линију тако да ограда, 
стубови ограде и капије буду на грађевинској парцели која се ограђује. Зидана 
непрозирна ограда између парцела подиже се до висине 1,40 m, уз сагласност суседа, 
тако да стобови ограде буду на земљишту власника ограде. 
Суседне грађевинске парцеле могу се ограђивати живом зеленом оградом, која се 
сади у осовини границе грађевинске парцеле или транспарентном оградом до висине 
од 1,40m, која се поставља према катастарском плану и операту, тако да стубови 
ограде буду на земљишту власника ограде. 
Врата и капије на уличној огради не могу се отварати ван регулационе линије 
Одводњавање и нивелација - Површинске воде се одводе са парцеле слободним 
падом према риголама, односно према улици, са најмањим падом од 1,5%. 
Површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати према другој 
парцели. 
 
Услови за постојеће објекте 
Код постојећих објеката, по правилу, дозвољена је реконструкција (у постојећем 
габариту и волумену), доградња, надградња, адаптација, санација, инвестиционо 
одржавање и текуће (редовно) одржавање објекта, као и промена намене. Код 
доградње и надградње, обавезно је поштовање прописаних општих и посебних 
правила грађења из Плана. 
 
Услови за естетско и архитектонско обликовање објеката 
Спољни изглед објекта, облик крова, примењени материјали, боје и други елементи 
утврђују се у техничкој документацији. 
У обликовном смислу, нови објекти треба да буду уклопљени у амбијент, са 
квалитетним материјалима и савременим архитектонским решењима. 
 
Одлагање смећа  
Одлагање кућног смећа врши се у одговарајуће посуде у сопственом дворишту за 
породичне стамбене објекте, односно у контејнере смештене на погодним локацијама 
у склопу парцеле или у одговарајућим просторијама у објекту за вишепородичне и 
пословне објекте, а у складу са са важећим стандардима и условима надлежног ЈП. 
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3. Обухват Урбанистичког пројекта 
 
3.1 Обухват 

Урбанистичким пројектом обухваћена је једна катастарска парцела број 4588 КО 
Кладово,  на којој се планира реконструкција постојећег Стамбеног објекта (П+0) и 
изградња Пословног објекта (По+П+2+Пк). 
Постојећа намена парцеле – површине за мешовиту намену у градском и насељском 
центру. 
Захваћена катастарска парцела налази се у грађевинском подручју општине Кладово, 
у оквиру просторно културно историјске амбијенталне целине Ул.краља Александра-
део старе чаршије. 
 

3.2. Граница 
Границу захваћеног подручја Урбанистичког пројекта представља граница КП.бр. 4588 
КО Кладово. Предметна парцела к.п.бр. 4588  је површине 00ha 12a 08m², а толика је 
и укупна површина обухваћена Урбанистичким пројектом. Парцелa има правилну 
геометријску форму. У графичком делу пројекта дате су координате преломних тачака. 

 
Границе захвата су следеће: 
• Са северне стране предметна парцела се граничи са КП. бр. 4589 КО Кладово ; 
• Са источне стране се граничи са КП. бр.6874/1 КО Кладово (Ул.краља 

Александра);  
• Са јужне стране се граничи са КП бр.4587 КО Кладово ; 
• Са западне стране се граничи са КП бр. 6875/1 КО Кладово (Ул.Рибарска); 
 

Преко кп бр. 6874/1 КО Кладово, тј.Ул.краља Александра остварује се колска и 
пешачка комуникација, док се преко кп бр.6875/1 КО Кладово, тј. Рибарске ул., 
остварује пешачка комуникација до парцеле. На основу услова Електродистрибуције 
Зајечар, инвеститор је морао да планира изградњу ТС, као саставног дела пословног 
објекта и за потребе одржавања исте планира се колски прилаз из Рибарске улице,  
што је приказано у графичком делу пројекта. 

 
3.3. Статус (врста) земљишта: 

Захваћена катастарска парцела кп.бр.4588 КО Кладово,на основу преписа листа 
непокретности, по врсти земљишта је градско грађевинско земљиште у приватној 
својини. Имаоци права на земљишту су:  

1. Јојкић Драган из Кладова 
2. Табаковић Ивана из Подвршке и 
3. Табаковић Момир из Подвршке.   

Постојеће стање парцеле је да је иста изграђена и комунално опремљена, са 
постојећом наменом – површине за мешовите намене. На парцели је изграђена 
Породична стамбена зграда (П+0) и Помоћна зграда (П+0). 
 
4. Услови изградње 
  
Урбанистичким пројектом дефинисани су сви потребни услови и параметри за 
реконструкцију постојећег Стамбеног објекта и изградњу Пословног објекта, а кроз 
правила грађења. Исти су преузети из Измене и допуне Плана генералне регулације 
Kладова, а дати су кроз Информацију о локацији за кп.бр. 4588 КО Кладово. 
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4.1. Намена земљишта 
Намена грађевинске парцеле бр.4258 КО Кладово,која је предмет УП, је површине 
за мешовите намене у градском и насељском центру у оквиру просторно 
културно историјске амијенталне целине Ул.краља Алаксандр-део старе чаршије. 
Урбанистичким пројектом се планра реконструкција постојећег Стамбеног 
објекта (П+0) и изградња Пословног објекта (По+П+2+Пк) , а све у складу са 
условима надлежног Завода за заштиту споменика културе из Ниша и дозвољеним 
правилима грађења, преузетим из ПГР-а.  
  
4.2. Парцелација 
Урбанистичким пројектом се третира постојећа катастарска парцела бр.4588 КО 
Кладово.Предметна парцела је мешовите намене, на којој је дозвољена 
реконструкција постојећег стамбеног објекта и изградња пословног објекта.  
Из тог разлога наведена парцела се задржава, ободне границе поменуте парцеле се 
не мењају и није потребно радити Пројекат парцелације или препарцелације . 
 
4.3. Регулација и нивелација 
Урбанистичким пројектом  дефинише се регулационо и нивелационо решење. Кроз 
Урбанистички пројекат дефинисане су границе захвата , тј. границе парцеле намењене 
за изградњу објекта. 
Регулација: 
Постојеће границе захваћене парцеле се задржавају , што значи да катастарске међе 
ка суседним парцелама остају непромењене. 
Регулациона линија представља линију разграничења јавне површине од површина 
намењених за друге намене. У конкретном случају предметна парцела се граничи 
са две парцеле јавне намене и то са кп бр.6874/1 и 6875/1 КО Кладово.Колски и 
пешачки приступ предметној парцели могућ је из Ул.краља Александра, док се из 
Рибарске улице остварује пешачки прилаз парцели и колски за потребе 
одржавања ТС, само за раднике Електродистрибуције (што је наведено у 
условима).   
Грађевинска линија јесте линија на, изнад и испод површине земље и воде до које је 
дозвољено грађење основног габарита објекта. 
Положај објеката у односу на регулацију и у односу на границе парцеле: 
Урбанистичким пројектом се дефинише положај објекта грађевинском линијом у 
односу на регулационе линије суседних јавних површина, као и у односу на постојеће 
суседне парцеле, а у складу са важећом Изменом и допуном Плана генералне 
регулације Кладова,што је приказано у поглављу 5. Нумерички показатељи, у Табели 
приказа планираних и остварених урбанистичких параметара за реконсрукцију и 
доградњу на предметној парцели. 
Предметни објекти се налазе у Ул.краља Александра-део старе чаршије,као 
просторно културно историјске амбијеналне целине. 
Постојећи Стамбени објекат (П+0) задржава постојећи положај у односу на 
регулациону линију Ул.краља Александра и то од 0,00-0,32м. 
У односу на бочне границе парцела је на удаљености од: 

- 2,99м (кп бр.4589) 
- 2,55-3,25м (кп бр. 4587) 

У односу на регулациону линију Ул. Рибарске (задња граница парцеле) је удаљен 
54,02м. 
Постојећи помоћни објекат (П+0) задржава постојећи положај и то: 

- У односу на регулациону линију Ул.краља Александра је на 32,06м 
У односу на бочне границе парцела је на удаљености од: 
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- 6,98-7,55м  (кп бр.4589) 
- 1,6-2,02м  (кп бр. 4587) 

Новопланирани Пословни објекат (По+П+2+Пк) је у односу на регулациону линију 
Ул.краља Александра од 32,06м 
У односу на бочне границе парцела је на удаљености од: 

- 8,69-9,75м (кп бр.4589) 
- 0,08-0,51м (кп бр. 4587) 

У односу на регулациону линију Ул. Рибарске (задња граница парцеле) је удаљен од 
1,50м на делу ТС до 6,26м на делу пословног објекта. 
У односу на постојећи стамбени објекат пословни објекат  је на удаљености од 22,45м. 
 
Висинска регулација објеката дефинисана је прописаном спратношћу објеката. Висина 
објекта је растојање од нулте коте објекта до коте венца (највише тачке фасадног 
платна) и одређује се у односу на фасаду објекта постављеној према улици, односно 
приступној јавној саобраћајној површини. 
Планирана спратност новопланираног пословног објекта је По+П+2+Пк, док 
постојећи стамбени објекат задржава постојећу спратност П+0, што је  у 
складу са условима Завода за заштиту споменика културе Ниш и ПГР-ом.  
 
Нивелација: 
Предметни објекти задржаваjу постојеће нивелационе коте које су на терену одређене 
нивелацијом постојеће Улице краља Александра и Рибарске улице. 
Одвођење воде са приступне саобраћајнице и паркинг простора вршиће се 
нивелацијом површина, сакупљањем атмосферских вода и њеним каналисањем ка 
понирујућем бунару (АШ3), смештеном на предметној парцели. 
Атмосферске падавине са кровова постојећег и планираног објекта се олучним 
вертикалама одводе према линијском каналу (ACO drain multiline),који се поставља око 
објеката, до упојних бунара (АШ1,АШ2 и АШ4) лоцираних у оквиру зелене површине, 
са минималним падом од 1,5%. 

4.4. Приступ локацији 
Планирана грађевинска парцела за реконструкцију постојећег и изградњу новог 
стамбеног објекта, кп.бр.4588 КО Кладово има омогућен пешачки и колски приступ 
(прилаз) из улице Краља Александра и пешачки из Рибарске улице, док ће се за 
потребе одржавања ТС користити колски прилаз из Рибарске улице.  
 
4.5. Саобраћај и саобраћајне површине 
Kолски приступ парцели 
На основу Услова ЈП „Комуналац“ из Кладова бр.207-1/2023 од 30.03.2023.год. колски 
приступ грађевинској парцели је из Ул.краља Александра.  
Условима се налаже следеће: 

• Улазно-излазни саобраћајницу пројектовати са минималном ширином коловоза 
од 4,00м; 

• Код улазно-излазне саобраћајнице радијуси треба да буду мин. 5,00м; 
• Одвод атмосферских падавина са приступне-интерне саобраћајнице решавати 

у оквиру КП бр. 4588, а не ка Ул.краља Александра; 
• Коловозна конструкција приступне-интерне саобраћајнице на споју са Ул.краља 

Александра треба да буде од асфалтног застора. 
Планирани интерни колски прилаз је на прикључку са Ул.краља Александра 
ширине 4,00м са радијусима од 5,00м. Одвод атмосферских падавина са 
интерног колског прилаза и паркинг простора решен је у оквиру парцеле. 
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Kоловозна конструкција интерног колског прилаза на споју са Ул.краља 
Александра је од асфалтног застора.  
Пешачки прилаз објекту је могућ из улице Краља Александра и из Рибарске улице. 
За потребе одржавања ТС колски прилаз је могућ из Рибарске улице, а све на основу 
услова Електродистрибуције Зајечар. 
ЈП „Комуналац“ је издао Сагласност на Урбанистички пројекат бр.491-1/2023 
од 10.07.2023.год. 
 
4.6. Паркирање  
 На основу  услова дефинисаним у ПГР-у Kладова, Инвеститор је у обавези да 
обезбеди неопходан бр.паркинг места на сопственој парцели приликом изградње или 
доградње објекта, за нове капацитете. 
За новопланирани Пословни објекат По+П+2+Пк,који је предмет УП, на основу идејног 
решења објекта потребно је обезбедити 3ПМ собзиром да је пословни објекат 
планиран са 27 кревета укупно. Постојећи стамбени објекат сe реконструише уз 
задржавање постојећег габарита. 
 
Неопходан број паркинг места (3ПМ) инвеститор је обезбедио на сопственој 
парцели.  Димензије паркинг места су 2,40/4,80м и једно за особе са посебним 
потребама димензије 3,50/4,80.  
 
4.7. Начин заштите суседних објеката 
У смислу заштите суседних објеката, на грађевинској парцели која се третира 
Урбанистичким пројектом, није дозвољена било каква изградња која би могла угрозити 
објекте и њихову функцију на суседним парцелама, како у погледу минималних 
удаљења објеката, тако и у погледу планиране намене. Код доградње на граници 
катастарске парцеле према суседу водити рачуна да се објектом или неким његовим 
елементом (испадом,стрехом или сл.) не угрози ваздушни, односно подземни простор 
суседне парцеле. 
Изградња новопланираног Пословног објекат се планира на граници са кп бр.4587 КО 
Кладово,која је на том делу парцеле неизграђена, па се изградњом планираног објекта 
не може нарушити суседни. 
 
4.8. Положај објекта на грађевинској парцели: 
Предметни објекти се налазе у Ул.краља Александра-део старе чаршије,као 
просторно културно историјске амбијеналне целине. 
Постојећи Стамбени објекат (П+0) задржава постојећи положај у односу на 
регулациону линију Ул.краља Александра и то од 0,00-0,32м. 
У односу на бочне границе парцела је на удаљености од: 

- 2,99м (кп бр.4589) 
- 2,55-3,25м (кп бр. 4587) 

У односу на регулациону линију Ул. Рибарске (задња граница парцеле) је удаљен 
54,02м. 
Постојећи помоћни објекат (П+0) задржава постојећи положај и то: 

- У односу на регулациону линију Ул.краља Александра је на 32,06м 
У односу на бочне границе парцела је на удаљености од: 
- 6,98-7,55м  (кп бр.4589) 
- 1,6-2,02м  (кп бр. 4587) 

Новопланирани Пословни објекат (По+П+2+Пк) је у односу на регулациону линију 
Ул.краља Александра од 32,06м 
У односу на бочне границе парцела је на удаљености од: 
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- 8,69-9,75м (кп бр.4589) 
- 0,08-0,51м (кп бр. 4587) 

У односу на регулациону линију Ул. Рибарске (задња граница парцеле) је удаљен од 
1,50м на делу ТС до 6,26м на делу пословног објекта. 
У односу на постојећи стамбени објекат пословни објекат  је на удаљености од 22,45м. 
 
4.9. Планирана намена објекта на грађевинској парцели: 
Намена и карактер постојећег стамбеног објекта и новопланираног пословног објекта 
је таква да не угрожава околину буком и загађењима. 
Претежна намена постојећег објекта је стамбена док се у оквиру пословног објекта 
планира апартмански смештај .  
 
4.10. Ограђивање грађевинске парцеле: 
На основу ПГР-а грађевинске парцеле могу се ограђивати зиданом оградом до висине 
од 0,90m рачунајући од коте тротоара или транспарентном оградом до висине од 
1,40m. 
Предметна парцела задржава постојећу ограду. 
  
4.11. Посебни услови: 
Приликом пројектовања и извођења радова придржавати се свих важећих закона и 
прописа из области грађевинарства. 
Мере енергетске ефикасности изградње – приликом пројектовања примењивати 
услове дефинисане Правилником о енергетској ефикасности зграда (“Сл.гласник РС” 
бр. 61/11) и Правилником о условима, садржини и начину издавања сертификата о 
енергетским својствима зграда (“Сл.гласник РС” бр. 69/12). 
Заштита од пожара – заштиту од пожара спровести у складу са Законом о заштити од 
пожара (“Сл.гласник РС” бр. 111/09, 20/15 и 87/18), Законом о ванредним ситуацијама 
(“Сл.гласник РС” бр. 111/09, 92/11, 93/12) и другим прописима везаним за потребне 
мере заштите од пожара. 
Заштита од елементарних непогода – ради заштите од елементарних непогода, 
проузрокованих дејством олујних ветрова, кише и снега, као заштита од поплава, 
објекат мора бити пројектован и реализован у складу са Законом о ванредним 
ситуацијама (“Сл.гласник РС” бр. 111/09, 92/11, 93/12), другим прописима и 
стандардима из ове области. 
 
4.12. Енергетска ефикасност објеката и предвиђене мере за унапређење енергетске 
ефикасности 
Реконструкција постојећег стамбеног и изградња новог пословног објекта, планирaних 
Урбанистичким пројектом, а у складу са врстом и наменом,вршити уз поштовање свих 
важећих прописа из области Енергетске ефикасност објеката. 
При пројектовању и грађењу објекaта обавезно се придржавати одредби Закона о 
ефикасном коришћењу енергије (“Сл.гласник РС” 25/2013) и у складу са Правилником 
о енергетској ефикасности објеката (“Сл. гласник РС” бр.61/11). 
  
 
 
 
 
 



ARHITEKTURA – URBANIZAM – ENTERIJER – DIZAJN             STUDIO 
_______________________________________________________________________________________________________ 
„STUDIO ŽIVKOVIĆ“                                  Ж I V K O V I Ć 
UL.ĐURE HORVATOVIĆA BR.33 
19350 KNJAŽEVAC 
Tel: 063 8063 722 
        019 733 018 
 
 
5. Нумерички показатељи 
 
Табеларни приказ остварених површина у склопу предметне парцеле: 
 
 
 
 
 
Постојећи објекти 

 
Бруто 

подрума 
(m²) 

 
Бруто 

приземља 
         (m²) 

 
Бруто 
спрата 

 (m²) 

 
Бруто 

поткровља 
     (m²) 

 
БРГП 
(m²) 

 
Бруто 

изграђена 
(m²) 

 
Породична 
стамбена зграда 
(П+0) 

 
/ 

 
141 

 
/ 

 
/ 

 
141 

 
141 

Помоћна зграда  
(П+0)   

 
/ 

 
37 

 
/ 

 
/ 

 
37 

 
37 

 
УКУПНО ПОД 
ОБЈЕКТИМА: 

  
178 

 
 

  
178 

 
178 

УКУПНО 
НЕИЗГРАЂЕНЕ 
ПОВРШИНЕ: 

      
1030 

УКУПНА 
ПОВРШИНА 
ПАРЦЕЛЕ : 

   
 

   
 

1208m² 
 
Новопланирано 
стање 

 
Бруто 

подрума 
(m²) 

 
Бруто 

приземља 
         (m²) 

 
Бруто I 
спрата 

 (m²) 

 
Бруто 

 II спрата 
и поткровља 
     (m²) 

 
БРГП 
(m²) 

 
Бруто 

изграђена (m²) 

Пословни објекат 
(По+П+2+Пк) 

 
164 

 
225 

 
281 

 
270 

 
1046 

 
1210 

Породична 
стамбена зграда 
(П+0) 

 
/ 

 
141 

 
/ 

 
/ 

 
141 

 
141 

Помоћна зграда  
(П+0) 

/ 37 / / 37 37 

 
УКУПНО ПОД 
ОБЈЕКТИМА: 

 
164 

 
403 

 
281 

 
540 

 
1224 

 
1388 

 
Саобраћајне 
површине  

      
134 

 
Пешачке 
површине 

      
103 

 
Зелене површине 

      
568 

УКУПНО       
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НЕИЗГРАЂЕНЕ 
ПОВРШИНЕ: 

 
805 

 
УКУПНА 
ПОВРШИНА 
ПАРЦЕЛЕ : 

   
 

   
 
 

1208m² 
 
Табеларни приказ планираних и остварених урбанистичких параметара 
за изградњу на предметној парцели: 
 
 
 

 
Задати параметри 

 
Остварени параметри 

СТАМБЕНИ ОБЈЕКАТ   
Претежна (доминантна) 
намена 

Мешовита намена 
(централне, пословне, 
услужно-комерцијалне и 
стамбене намене, као и 
инстутуције управе и 
објеката јавних намена) 

Мешовита намена-
стамбена 

Типологија објекта Слободностојећи,у 
прекинутом или 
непрекинутом низу 

Објекат је 
слободностојећи 

Број стамбених 
јединица (породично 
становање) 

до 4 стамбених јединица 
(2 стамбене јединице) 

2 стамбене јединице 

Удаљеност грађевинске 
од регулационе линије 

0m (грађевинска и 
регулациона линија се 
поклапају) 

0-0,32м (Ул.краља 
Александра) 

Положај објекта у 
односу на бочне границе 
парцеле: 

мин. 1,5 m за претежно 
северну оријентацију 
мин. 2,5 m за претежно 
јужну оријентацију 

2,99м (4589) 
2,55-3,25м(4587) 

Положај објекта у 
односу на задњу 
границу парцеле 
(породични објекти): 

Мин.3,0м 54,02м (Рибарска ул.) 

Макс.спратност/висина 
обј. 

П+2+Пк П+0 

ПОМОЋНИ ОБЈЕКАТ   
Претежна  намена Помоћни објекат Помоћни објекат 
Удаљеност грађевинске 
од регулационе линије: 

24,55м (Ул.краља 
Александра) 
34,45м (Рибарска ул.) 

24,55м (Ул.краља 
Александра) 
34,45м (Рибарска ул.) 

Положај објекта у 
односу на бочне границе 
парцеле: 

6,98-7,55м (4589) 
1,6-2,02м (4587) 

6,98-7,55м (4589) 
1,6-2,02м (4587) 

Спратност: П+0 П+0 
ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ   
Пратећа и допунска садржаји/делатности које садржаји/делатности које 
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намена су са становањем 
компатибилни (дечје 
установе, здравствене 
установе, образовање, 
спортски комплекси, 
услужно-комерцијалне 
делатности, трговина на 
мало, локали за различиту 
занатску производњу), 
предузећа чија делатност 
не угрожава суседство и 
која се могу уклопити у 
стамбено насеље, услуге, 
туристичко-смештајни 
капацитети, канцеларијско 
пословање и слично) 

су са становањем 
компатибилни -

туристичко-смештајни 
капацитети 

Типологија објекта Слободностојећи,у 
прекинутом или 

непрекинутом низу 

Објекат у прекинутом низу 

Удаљеност грађевинске 
од регулационе линије: 

0m (грађевинска и 
регулациона линија се 

поклапају) 
 

 
32,06м (Ул.краља 

Александра) 
1,5-6,26м (Рибарска ул.) 

Положај објекта у 
односу на бочне границе 
парцеле: 

0м и 2,5м 0,1-0,51м (4587) 
8,69-9,75м (4589) 

Положај објекта у 
односу на суседне, 
бочне објекте: 
 

Објекти су у  
прекинутом низу 

Објекти су у  
прекинутом низу 

Макс.спратност/висина 
обј. 

 
П+2+Пк 

 

 
По+П+2+Пк 

Највећи дозвољени 
индекс заузетости: 

60% 37,99% 

Зелене површине (%) 10% 47% 
Намена Грађевинско земљиште 

(мешовите намене) 
 

Грађевинско земљиште 
(мешовите намене) 

 
Паркирање  

На сопственој парцели, 
1ПМ на користан простор 

за 10 кревета 
 

 
На сопственој парцели, 

3ПМ 

 
 
- Пројектовани степен (индекс) заузетости земљишта : 
Пз = Пбр.об./Плок. X100 = 459/ 1208 x 100 = 37,99%  
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6. Начин уређења слободних и зелених површина 
 
Уређење неизграђених и зелених површина обухвата : 
-уређење застртих површина 
-уређење зелених површина 
Начин обраде застртих површина 
- Планирана интерна саобраћајница је на прикључку са Ул.краља Александра ширине 
4,0м са радијусима од 5,00м. Одвод атмосферских падавина са колског-интерног 
прилаза и паркинг простора, као и са објеката решена6 је у оквиру парцеле изградњом 
упојних бунара.  Коловозна конструкција колског-интерног прилаза na споју са 
Ул.краља Александра је од асфалтног застора. Паркинг простор се завршно обрађује 
шупљим бетонским растер елементима. 
 
-Пешачки прилаз из Ул.краља Александра је преко интерног колског прилаза, затим се 
даље до улаза у објекте планира пешачки прилаз, поплочан бехатон призмама. 
Пешачки прилаз је такође могућ и из Рибарске ул. планира се тротоар у комбинацији 
са степеницама и косом рампом поплочан бехаон призмама. 
 
Озелењавање 
- Урбанистичким пројектом дата су и правила озелењавања и пејзажног уређења, на 
нивоу предметне парцеле. 
- Зеленило ће се формирати као: 
а) травнати партер са аутотхоним брзорастућим врстама четинарских садница. 
Приликом избора садница треба избегавати врсте које су детерминисане као 
елергене, као и инвазивне врсте.  
Дуж тротоара којим се прилази из Рибарске улице формираће се травнати партер у 
комбинацији са полеглим или лоптастим жбуњем и четинарима . 
Укупна површина под зеленилом износи 568m² = 47% 
 
7. Начин прикључења на спољњу мрежу инфраструктуре 
 
Предметна парцела која се третира пројектом ( кп.бр.4588 КО Кладово) је изграђена и 
комунално опремљена. На тај начин постоји могућност да се и новопланирани 
пословни објекат прикључи на постојећу мрежу инфраструктуре, уз претходну анализу 
потребних капацитета, а у складу са наменом планираног објекта и са Условима јавних 
предузећа, надлежних за прикључке на мрежу инфраструктуре. 
 Условима јавних предузећа, надлежних за прикључке на мрежу инфраструктуре 
дефинисано је следеће: 
 
7.1. Услови прикључења на водоводну мрежу 
На основу Услова ЈП «Јединства» из Кладова бр.07-79/22 од 30.11.2022.,могуће је 
извршити прикључак планираног пословног објекта на водоводну мрежу ACC DN80 у 
Рибарској улици, прикључком одговарајућег пресека. Притисак у мрежи до 7 бара. 
Водоводни прикључни вод израдити праволинијски од уличне водоводне мреже до 
прописно изграђеног водомерног склоништа (шахт) унутар кп бр.4588 КО Кладово. 
Постојећи стамбени објекат је прикључен на постојећи прикључни вод ¾“ који је 
прикључен на уличну водоводну мрежу ACC DN 80 у Ул.краља Александра (101933). У 
колико постојећи прикључни вод ¾“ не задовољава снадбевањем водом, потребно је 
заменити новим одговарајућег пресека. Нов водоводни прикључни вод израдити 
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праволинијски од уличне водоводне мреже ACC DN 80 у Ул.краља Александра до 
прописно изграђеног водомерног склоништа (шахт) унутар кп бр.4588 КО Кладово. 
 
Планирани прикључак на водоводну мрежу: 
За потребе прикључка планираног Пословног објекта на водоводну мрежу ACC DN80 у 
Рибарској улици поставиће се водоводне цеви DN80, праволинијски од места 
прикључка до водомерног склоништа (шахт) .Димензија водоводне шахте је 1,2/1,2м. 
Цеви су HDPE од полиетилена високе густине. 
Собзиром да се УП планира реконструкција постојећег стамбеног објекта у смислу 
формирања две независне стамбене јединице планира се задржавање постојећег 
прикључног вода ¾“ који би снадбевао водом једну стамбену јединицу, док би се за 
другу стамбену јединицу израдио нов прикључак. 
За потребе прикључења стамбене јединице реконструисаног Стамбеног објекта на 
уличну водоводну мрежу ACC DN 80 у Ул.краља Александра поставиће се водоводне 
цеви DN80, праволинијски од места прикључка до водомерног склоништа (шахт) 
.Димензија водоводне шахте је 1,2/1,2м. Цеви су HDPE од полиетилена високе 
густине. 
 
7.2. Услови прикључења на канализациону мрежу 
На основу услова ЈП «Јединство» из Кладова бр.08-84/22 од 30.11.2022.год., 
прикључак новопланираног пословног објекта могуће је изградити на мрежу за 
каналисање, одвођење и пречишћавање фекалних вода у окно фекалног колектора 
Ø250 (41.83/40.37) у Рибарској улици прикључком одговарајућег пресека,прорачунатог 
од стране пројектанта. 
Канализациони прикључни вод израдити праволинијски од окна фекалног колектора 
Ø250 до прописно изграђене ревизионе шахте. 
Постојећи стамбени објекат је прикључен на канализациони вод који је прикључен у 
окно фекалног колектора Ø250 (43.79/42.17) у Ул.краља Александра (101933). У колико 
постојећи канализациони прикључни вод не задовољава капацитет одвођења 
фекалних вода потребно је заменити новим одговарајућег пресека, од окна фекалног 
колектора Ø250 до прописно изграђене ревизионе шахте унутар кп бр.4588 КО 
кладово. 
 
Планирани прикључак на канализациону мрежу: 
Урбанистичким пројектом планира се прикључак планираног Пословног објекта на 
канализациону мрежу у окно фекалног колектора Ø250мм у Рибарској улици. За 
потребе прикључка изградиће се ревизиона шахта мин. дим.1,2/1,2м.  
Спољни прикључак новопланираног пословног објекта извршиће се PVC 
канализационим цевима Ø160 притисне чврстоће SN8. 
Собзиром да се УП планира реконструкција постојећег стамбеног објекта у смислу 
формирања две независне стамбене јединице планира се задржавање постојећег 
канализационог вода за једну стамбену јединицу, док би се за другу стамбену јединицу 
израдио нов прикључак од окна фекалног колектора Ø250 у Ул.краља Александра до 
прописно изграђене ревизионе шахте унутар кп бр.4588 КО Кладово. За потребе 
прикључка изградиће се ревизиона шахта мин. дим.1,2/1,2м.  
Спољни прикључак новопланираног пословног објекта извршиће се PVC 
канализационим цевима Ø160 притисне чврстоће SN8. 
 Пројектом за грађевинску дозволу тачно ће се дефинисати дубина ревизионе шахте 
као и коте канализационих цеви и њихов пад.  
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7.3. Услови прикључка на атмосферску канализациону мрежу 
На основу Обавештења о инфраструктури  ЈП «Јединство» из Кладова бр.08-85/22 од 
30.11.2022.год.,део насеља у којој се налази предметна кп бр.4588 КО Кладово,  
поседује изграђену атмосферску канализациону мрежу и то у Рибарској улици (Ø1200) 
и у Ул.краља Александра (Ø300), али због велике удаљености није могуће прикључити 
се на атмосферску канализациону мрежу у наведеним улицама. 
Планирани прикључак на атмосферску канализацију:  
Одводњавање атмосферских падавина решено је у оквиру предметне парцеле. 
Планира се изградња једног упојног бунара (АШ1) са сепаратором нафтних деривата. 
Са приступне саобраћајнице атмосферске падавине се одводе aco drain каналима до 
сепаратора а затим даље до упојног бунара (АШ1).  

Одводњавање атмосферских падавина са кровова објеката решено је такође у оквиру 
парцеле. До упојног бунара (АШ1) атмосферске падавине се каналишу aco drain 
каналима. 

7.4. Eлектроенергетска мрежа и постројења 
На основу услова Огранка Електродистрибуције Зајечар бр.2540400-Д-10.08-38018/2-
2023 од 01.02.2023.год.за потребе изградње новог пословног објекта и реконструкције 
постојећег стамбеног објекта издати су следећи услови:  
Собзиром да је захтевана снага планираних објеката на предметној парцели око 
150kW, те да у постојећим ТС 10/0,4kV нема капацитета у трансформацији, да би се 
омогућило прикључење будућих објеката на дистрибутивни систем електричне 
енергије потребно је: 

- Изградити нову ТС 10/0,4kV као слободностојећи префабриковани објекат за 
крајњу снагу 1000kV са енергетским трансформатором 250kV. Простор за ТС 
обезбедити на кп бр.4588 КО Кладово или на некој локацији у близини. Приступ 
ТС обезбедити директно са јавне саобраћајнице.ТС на средњенапонској страни 
треба да има две водне ћелије и трафоћелију, а на нисконапонској страни НН 
блок са 12 извода. 

- Израдити двоструки подземни кабловски вод 10kV за повезивање нове 
ТС10/0,4kV у кабловску петљу између постојећих ТС 10/0,4kV „Музеј“ и 
ТС10/0,4kV „ ЦП Језеро“ 

- Израдити нисконапонски прикључак од нове ТС до објеката на кп бр.4588 КО 
Кладово.  

Планирани прикључак на нисконапонску електро мрежу: 
Урбанистичким пројектом планира се изградња нове ТС 10/0,4kV као префабриковани 
објекат са крајњом снагом 1000kV са енергетским трансформатором 250kV. Објекат 
ТС се лоцира уз сам новопланирани пословни објекат са директним приступом из 
Рибарске улице (који би се користио само за одржавање ТС). ТС ће имати на 
средњонапонској страни две водне ћелије и трафоћелију, а на нисконапонској страни 
блок са 12 извода. 
За потребе повезивања нове ТС10/0,4kV и постојећих ТС 10/0,4kV „Музеј“ и 
ТС10/0,4kV „ ЦП Језеро“ изградиће се двоструки подземни кабловски вод 10kV за 
повезивање истих у кабловску петљу. А за потребе прикључења објеката на ТС 
изградиће се нисконапонски прикључак.   
 
7.5.Услови прикључења на ТК мрежу 
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На основу услова Телокома Србије а.д.,Службе за планирање и изградњу мреже Ниш, 
бр.Д211-489297/3-2022 од 30.11.2022.год. прикључак новопланираног пословног 
објекта и постојећег стамбеног објекта извести на следећи начин: 

• Од планираног места концентрације ТФ инсталација у ОДО или ИТО орману у 
приземљу објеката до границе грађевинске парцеле, односно до најближег 
места за прикључење објеката на постојећу ТК инфраструктуру (постојеће 
кабловско окно бр.20, поред зграде СО Кладово) потребно је положити 2 ПЕ 
цеви Ø40мм. Наведене цеви се полажу у ров дубине 0,8м и треба да буду 
проходне у целој дужини, без тачке прекида. 

• Полагање приводног оптичког кабла до предметних објекаа је обавеза 
Телекома Србије. 

Планирани прикључак на ТК мрежу 
Урбанистичким пројектом је планиран прикључак новопланираног пословног објекта и 
постојећег стамбеног објекта на ТК инфраструктуру. Од постојећег кабловског окна 
бр.20 (поред зграде СО Кладово) поставиће се PVC цев Ø110 на делу испод Ул.краља 
Александра а затим 2 ПЕ цеви Ø40мм до предметне кп бр.4588 КО Кладово. Наведене 
цеви се полажу у ров дубине 0,8м и треба да буду проходне у целој дужини, без тачке 
прекида. 
У приземљу постојећег стамбеног и планираног пословног објекта поставиће се ОДО 
ормани дим.600/600/300мм. Од ОДО ормана, до свих припадајућих ОСК полаже се по 
један оптички кабал капацитета 12 оптичких влакана. 
 
7.6. Топловодна мрежа 
Инвеститор није заинтересован за прикључење новопланираног пословног објекта и 
постојећег стамбеног објекта на јавну топловодну мрежу. У подруму пословног објекта 
планирана је машинска просторија и техничка просторија за смештај опреме за 
потребе грејања. Предвиђено је подно грејање топлотном пумпом система „вода-
вода“. За постојећи стамбени објекат планирано је грејање на ел.енергију. Пројектом 
за грађевинску дозволу тачно ће се дефинисати принцип рада, капацитет и остале 
техничке карактеристике система за грејање. 
 

8. Инжињерско геолошки услови 
 

Информацијом о локацији инвеститор се обавезује да за подручја за која не постоји 
довољно података о геотехничким, геомеханичким и хидролошким карактеристикама 
тла, обавезно уради, а за потребе градње, потребна истраживања у складу са 
законским прописима. 
Као саставни део Урбанистичког пројекта, за предметну локацију урађен је Елаборат 
геотехничких услова изградње Пословног објекта (По+П+2+Пк) на кп бр.4258 КО 
Кладово од стране «Геосондаже“ из Ниша. 
Извршена су детаљна истраживања терена ископом две геомеханичкe истражнe јаме 
на укупној дубини од 11,0м,са израдом елабората о условима изградње наведеног 
објекта као и лабораторијска испитивања узорака тла у циљу утврђивања 
геомеханичких услова и других утицајних фактора који директно утичу на скелет тла и 
конструкцију објекта који ће се изградити. 
У оквиру израде елабората извршена су: 
- Претходна истраживања; 
- Теренска геомеханичка истраживања; 
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- Лабораторијска геомеханичка истраживања; 
- Анализа начина темељења. 
На основу свих,горе наведених истраживања,дошло се до закључка: 
- Терен на коме је предвиђена изградња пословног објеката, изграђен је у основи од 
панонских сиво- жутих песковитих глина, алевритских глина, глиновитита и 
алевритских пескова.  
- Апсолутне коте терена на предметној парцели су 41.81-42.57мнв. 
- Инжињерскогеолошка средина која ће бити ангажована, ископом за темељне јаме, 
стабилна је за краткотрајан вертикални ископ од 1,0м. Ископе преко 1,0м дубине треба 
адекватно заштитити или радити у косинама. 
- На основу података из постојећег фонда геофизичких испитивања извршене 
сеизмичке микрореонизације истражни терен је сврстан у терен са VII степеном 
сеизмичког интезитета по MCS скали,за период од 475година, са коефицијентом 
сеизмичности од Ks=0.05. Према GN200 делови терена у коме ће се вршити ископ 
припадају II, а делом III категорији земљишта. 
- Ниво подземних вода je у бушотини С-2 на дубини од 3,20м, а ниво се усталио на 
дубини од 2,90м. У бушотини С-1 појава подземне воде је на дубини 3,70м, а ниво се 
усталио на дубини од 3,0м. На основу измерених нивоа подземне воде, ископи за 
фундирање пословног објекта ће се изводити у сувом. 
- Прорачуном дозвољеног оптерећења тла темељи су безбедни од пролома тла након 
изградње објекта, јер су величине укупног контактног оптерећења по темељима много 
мања од дозвољене носивости тла. 
- Диференцијали слегања су у границама предвиђени прописима. 
- Експертским прегледом терена и околних објеката нису уочени трагови кретања, 
односно терен је стабилан. 
Из свега горе наведеног може се закључити да је терен преметне локације повољан 
за планирану намену тј. изградњу  Пословног објекта (По+П+2+Пк). 
 

9. Мере заштите животне средине 
 

9.1.Услови заштите и унапређења животне средине: 
Подручје које се обрађује Урбанистичким пројектом, на основу планиране намене 
простора,не спада у категорију "потенцијално угрожених делова животне средине”. 
Планирани објекат,својом наменом не може угрозити животну средину, објекте или 
функције на суседним парцелама, у функционалном, еколошком или естетском 
смислу. 
Захваћено подручје Пројекта по свом положају припада градском центру, Ул.краља 
Александра и Рибарска, те је оптерећено повећаним саобраћајем, као и свим осталим 
елементима који прате градске центре ( бука, прашина, загађење итд. ). Ради 
ублажавања свих ових пратећих негативних фактора који утичу на животну средину у 
градским насељима дате су смернице за озелењавање и уређење овог простора, 
чијом реализацијом ће се смањити утицај буке и загађења ваздуха. 
Мере заштите односе се на поштовање важећих закона из области заштите животне 
средине и других прописа, норматива и стандарда. 
Кроз Урбанистички пројекат дефинишу се мере заштите животне средине за 
спречавање свих видова загађења и очување и унапређење квалитета животне 
средине у складу са Законом о заштити животне средине (“Сл.гласник РС” број:135/04; 
36/09; 72/09; 43/11;-одлука УС I 14/16). 
Закључак је да се реконструкцијом постојећег стамбеног објекта и изградњом 
планираног пословног објекта и коришћењем истог, не угрожава животна средина, 
тако да инвеститор мора да задовољи само опште услове животне средине, а нема 
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посебних обавеза у погледу заштите. Обавеза инвеститира, односи се на опште мере 
заштитие природе и животне средине од последица неадекватног коришћења. Ове 
мере уграђене су у даљем тексту Урбанистичког пројекта, а у даљем поступку и у 
будуће Пројекте за грађевинску дозволу. 
 
9.2.Смернице за очување природних вредности - услови за заштиту природе: 
Предметно подручје није у зони посебне заштите, међутим ове мере се односе на 
заштиту од потенцијалних загађења и то: 
- Урбанистичким пројектом се поставља плански захтев да је у подземне и текуће воде 
забрањено испуштање отпадних вода. Планским решењем водовода, канализационих 
система, пречишћавањем отпадних вода пре него што се испусте у водене токове, 
изградњом објеката по прописима и њиховим редовним одржавањем треба постићи 
мере заштите воде, као део мера заштите животне средине. 
- Заштита земљишта - земљиште се такође мора заштитити од загађених вода, као и 
од непрописног одлагања чврстих отпадних материјала. У том циљу се Планским 
пројектима уређења терена мора предвидети и довољан број контејнера и корпи за 
отпад. 
- Заштита ваздуха – Планирани садржаји и објекти немају штетног утицаја на загађење 
ваздуха, изузев издувних гасова моторних возила корисника комплекса. 
- Заштита биљног и животињског света није обухваћена Урбанистичким пројектом јер 
се ради о градском грађевинском подручју града Кладова. 
- Заштита од прекограничних загађења - уколико до њих дође (аерозагађење, 
радијација и др. ) предузимају се мере заштите адекватно проблему. 
- Заштита од буке - Урбанистичким пројектом се на захваћеном подручју не предвиђају 
садржаји који би изазвали прекомерну буку. 
 
9.3.Систем прикупљања и евакуације отпада: 
Са циљем заштите земљишта и подземних вода од загађења потребно је решити 
систем прикупљања и евакуације отпада са предметне парцеле.(Закон о управљању 
отпадом (01.12.2010.) - “С.л. Гласник РС”број: 36/09 и 88/10;  

На основу информације о локацији одлагање смећа врши се у одговарајуће посуде у 
сопственом дворишту за стамбене објекте, односно у контејнере смештене на 
погодним локацијама у склопу парцеле или у одговарајућим просторијама у објекту, а у 
складу са важећим стандардима и условима надлежног ЈП. 
Евакуација отпада из Стамбеног и Пословног објекaта вршиће се у контејнер 
који је у обавези да обезбеди инвеститор, док је надлежно комунално 
предузеће у обавези да га празни, а све на основу Одговора надлежног јавног 
комуналног предузећа, ЈП “Комуналац”, број 804-1/2022, од 23.11.2022.год.  
 
9.4.Енергетска ефикасност објеката и предвиђене мере за унапређење енергетске 
ефикасности: 
Реконструкцију постојећег стамбеног и изградњу пословног објекта, планираног 
Урбанистичким пројектом, а у складу са врстом и наменом, вршити уз поштовање свих 
важећих прописа из области Енергетске ефикасност објеката. 
При пројектовању и грађењу планираних објеката обавезно се придржавати одредби 
Закона о ефикасном коришћењу енергије (“Сл.гласник РС” 25/2013) и у складу са 
Правилником о енергетској ефикасности објеката (“Сл. гласник РС” бр.61/11). 
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10. Урбанистичке мере заштите од елементарних и других већих 
непогода 

 
10.1. Урбанистичке мере за заштиту од пожара 
Заштита од пожара се обезбеђује у складу са Законом о заштити од пожара 
("Сл.гласник РС, бр.111/2010,20/2015 и 87/2018),подзаконским актима и прописима у 
вези категоризације угрожености од пожара и процени ризика и то првенствено 
правилним лоцирањем објеката са омогућењем директног приступа противпожарним 
возилима. 
Предметни стамбени објекат, који се реконструише, не спада у групу 
објеката за коју је неопходна израда елабората заштите од пожара. 
За потребе изградње Пословног објекта, инвеститор се обратио надлежном 
Сектору за ванредне ситуације у Бору и добио Услове 09.8.1 број 217-19539/22 
од 24.11.2022. у којима се наводи да је потребно у поступку издавања 
локацијских услова прибавити посебне услове заштите од пожара и 
експлозија за предметни објекат. 
 
10.2. Урбанистичке мере за заштиту од елементарних непогода 
Земљотреси, поплаве, пожари, ветрови, клизање терена су најчешћи вид 
елементарних непогода за које би требало обезбедити превентивну и оперативну 
заштиту. При пројектовању и изградњи објекта придржавати се у свему важећих 
прописа и норматива. 
 
Услови заштите од земљотреса : 
За задовољавање услова за заштиту од земљотреса потребно је применити мере још 
током израде техничке документације у смислу примене важећих прописа и 
норматива. 
Подручје општине Кладово, на којем се налази и простор обухваћен Пројектом према 
карти сеизмичке регионализације СР Србије у погледу интензитета земљотреса спада 
у VII степен МЦС скале, (сеизмолошка карта Сеизмолошког завода Србије 1987.год.) 
па је приликом пројектовања објекта неопходна примена прописа о изградњи на 
сеизмичком подручју , са строгим поштовањем техничких мера заштите при изградњи 
објеката. 
Заштиту од потреса извести у складу са одредбама Правилника о техничким 
нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичним подручјима (“Сл.лист 
СФРЈ бр.31/81,49/82,29/83,21/88 и 52/90) . 
Заштита од природних разарања : 
Са аспекта заштите од могућих природних разарања (земљотрес, орканси ветрови, 
снег и друго) планираном диспозицијом објеката – слободностојећи објекти, односно 
дисперзијом изградње, низом, спратношћу објеката и планираним површинама за 
јавно зеленило, умањује се угроженост људи и добара у случају било каквих разарања 
и катастрофа. 
- Приликом утврђивања регулације саобраћајница, грађевинских линија објекта , 
обезбеђени су основни услови проходности у случају зарушавања објекта. 
- У циљу заштите од грома на будућем објекту обавезно је постављање громобранских 
инсталација; 
Услови заштите од поплава: 
Могућност плављења локације не постоји. 
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Заштита од атмосферских вода оствариће се каналисањем вода са објекта aco drain 
системом канала који је изграђен на предметној парцели. 
Олујни ветрови: 
При диспозицији објекта и улаза водити рачуна, да не буде изложен директном удару 
јаких ветрова. У циљу допунске заштите примењује се и систем заштитног зеленог 
појаса. 
Собзиром да планирани објекат није вишљи од 15м, то заштићеност објеката спада у 
средње изложене објекте дејству ветра или изражено у кп/м2 у I зони. 
 
Kлизање терена: 
При изради Пројеката за грађевинску дозволу за планирни пословни објекат, 
користити податке геомеханичких елебората и мере и услове који проистичу из њих.  
Мере заштите у случају елементарних непогода углавном се своде на оперативне, а то 
су организација спашавања, раскрчавања, збрињавања и санације. 
Услов заштите од ратних разарања: 
Према обавештењу ресорног министарства, у планском подручју нема посебних 
услова и захтева, за прилагођавање потребама одбране земље. 
 
11.Мере заштите непокретних културних и природних добара  
 
11.1. Мере заштите културних добара: 
На основу Решења  o утврђивању услова за предузимање мера техничке заштите, 
издатог од стране Завода за заштиту споменика културе Ниш, број 1750/2-03 од 
07.12.2022.године, мерe техничке заштите за радове на стамбеном објекту су следеће: 
- Дозвољавају се радови на стамбеном објекту нa кп бр.4588 KO Кладово тако да се 
тиме не угрожавају споменичка својства просторно-културне историјске целине 
Ул.краља Александра у Кладову; 
 
 - Габарит постојећег објекта правоугаоне основе је могуће редефинисати у 
хоризонталном плану доградњом дела који се пружа ка унутрашњости парцеле, тако 
да добије угаона форма основе. 
-Дозвољава се реконструкција његове кровне конструкције под условима да се у свему 
очува спољашњи изглед двоводног крова, нагиб кровних равни, висина слемена, 
венац.  
- Покривање кровних равни извести жљебљеним фалцованим црепом (по угледу на 
постојећи) у  натур варијанти без глазуре и бојења. Могуће је увођење ветреног крова 
са хидроизолацијом и подашчавање кровних равни. 
- Тавански простор се може претворити у користан поткровни простор без подизања 
висине венца на уличној фасади, а увођење осветљења извести формирањем кровних 
прозора или баџа ка дворишној страни крова. 
- Олучне вертикале и хоризонтале извести од поцинкованог или бакарног лима. 
Хоризонтале извести као полукружне,висеће, а вертикале као кружне. 
- Извршити репарацију постојеће дрвене столарије на фасади ка Ул.краља 
Александра. 
- Замена столарије дозвољава се само под условом да се нова угради у истоветном 
материјалу и обради као оригинал-првобитна. Могућа су мања одступања у смислу 
функционалних карактеристика (термо стакла, заптивање). 
- Улична фасада мора бити сачувана. У том смислу обавезна је рестаурација свих 
детаља и елемената који својим обликовањем представљају израд времена настанка 
објекта. 
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- Дозвољава се санација фасадних зидних површина видљивих из Ул.краља 
Александра и то: малтерисање, глетовање и бојење фасадних површина али не 
„демит фасада“ или „прскана фасада.Тон боје фасаде се одређује од стране Завода, 
према тон карти коју бира инвеститор или извођач. 
- Обраду опшива стрехе радити по угледу на постојеће стање. 
- Није примерено монтирати екстерне јединице клима уређаја на фасади окренутој ка 
Ул.краља Александра. 
- Демонтирати постојеће капије ка Ул.краља Александра. Израдити нове капије од 
челичних профила и флахова, која по моделу одговарају постојећој огради. 
- Обраду зиданих стубова ограде радити у складу са обрадом фасадом објекта. 
 
- Изградња новог објекта могућа је у унутрашњости парцеле са увлачењем од 
регулационе линије по дубини. 
- Архитектонску обраду и материјализацију фасаде новопланираног објекта ускладити 
са зградама из непосредног окружења, који су део просторно културно историјске 
целине. То подразумева обраду фасаде малтерисањем и бојењем у тону који се 
одређује на лицу места од стране стручног сарадника Завода и фалцовани или бибер 
цреп у „натур“ завршној обради, без бојења и без глазуре. 
 
Завод за заштиту споменика културе Ниш издао је Решење о давању 
сагласности на предметни Урбанистички пројекат бр.999/2-03 од 
04.07.2023.год. 
 
11.2. Мере заштите природних добара: 
Простор обухваћен Урбанистичким пројектом не налази се у зони заштићеног 
природног добра. У складу са Законом о заштити природе, обавеза извођача радова / 
налазача је да ако пронађе геолошка и палентеолошка документа (фосили, минерали, 
кристали и др.) која би могла представљати заштићену природну вредност, пријави 
надлежном Министарству у року од осам дана, од дана проналаска, и да предузме 
мере заштите од уништења, оштећења или крађа. 
  

12. Технички опис уз идејно решење  
 

1. ПОСТОЈЕЋИ СТАМБЕНИ ОБЈЕКАТ (П+0) 
 
Идејним решењем се због поделе власништва над објектом, као и замене дотрајалих 
конструктивних елемената објекта предвиђа реконструкција постојећег стамбеног 
објекта П+0 на кп.бр. 4588 КО Кладово у Кладову. 
 
АНАЛИЗА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
 
 Постојећи објекат спратности П+0 састоји се из две стамбене јединице укупне нето 
грађевинске површине 108,94 м2. Свакој стамбеној јединици приступа се засебним 
спољним улазом и садрже кухињу са трпезаријом, оставу, две собе, купатило и 
ходник. Све стамбене просторије су пројектоване да садрже природно осветљене и 
вентилацију. 
 
КОНСТРУКЦИЈА И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
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Објекат је масивног конструктивног система са носећим зидовима дебљине 43 цм 
израђених од пуне опеке. Таваница је дрвена са тавањачама од тесане грађе и 
плафона од трске и “чок малтера”. Кровни покривач је цреп постављен у нагибу од 30°. 
 
Фасадни зидови малтерисани су и бојени фасадном бојом. 
Сви унутрашњи зидови и плафони малтерисани су продужним малтером. У кухињи и 
купатилу зидови су обложени керамичким плочицама. Подови су у стамбеној јединици 
бр. 2 од керамике и ламината, док су у стамбеној јединици бр. 1 подови од бетона и 
бродски под.  На делу пода у стамбеној јединици бр. 1 где је керамика, бродски под је 
демонтиран и урађена је бетонска плоча преко тампона шљунка. 
 
  
 
У стамбеној јединици бр. 1 прозори су дрвени са двоструким раздвојеним крилима 
застакљени једноструким стаклом. Унутрашња и улазна врата су дрвена бојена 
масном бојом у бело , а улазна су и застакљена једноструким стаклом. 
 
У стамбеној јединици бр. 2 прозори су од ПВЦ профила застакљени ФЛОТ стаклом. 
Унутрашња врата су дрвена бојена масном бојом у бело. Улазна врата су израђена од 
АЛУ пластифицираних профила застакљених термопан стаклом. 
 
 
РЕКОНСТРУКЦИЈА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА 
 
Реконструкцијом су предвиђени следећи радови: 
 
- Замена комплетне кровне конструкције и израда нове од четинарске грађе II класе 
пресека према графичким прилозима. Постављање новог кровног покривача од 
жљебљеног фалцованог црепа у натур варијанти без глазуре и бојења. Поставља се у 
нагибу од 30° преко ОСБ плоча, кровне влагопропусне и водонепропусне фолије, 
летви и контра летви димензија 5x3cm. Предвиђена је замена и висећих олука и 
одводних цеви поцинкованим лимом d=0,50mm. Стреха се облаже дрвеном 
ламперијом. 
 
Реконструкцијом кровне конструкције и постављањем новог покривача не мења се 
спољашњи изглед постојећег крова, нагиб кровних равни, висина слемена и венца. 
 
- Рушење постојећег зида између две стамбене јединице и израда новог двоструког 
зида од глиненог блока д=12цм са дилатацијом д=5цм (12+5+12цм). Нови двоструки 
зид предвиђен је због поделе власништва над објектом. 
 
- Предвиђена је демонтажа дрвене таванице и израда полумонтажне конструкције 
типа “ферт” дебљине 16+4цм на висини од 294 цм од новоизграђене подне бетонске 
плоче а преко постојећег хоризонталног серклажа. 
 
- Рушење дела фасадног зида са улазним вратима на стамбеној јединици бр. 1 и 
зидање новог од глиненог блока д=25 цм на позицији према графичком прилогу. 
 
- Рушење спољних степеница и израда нових бетонских степеница на позицији према 
графичком прилогу. 
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- Новопројектована бетонска подна плоча д=10цм израдити на слоју тампона од 
шљунка д=10цм. Као финална подна облога предвиђена је керамика и ламинат преко 
цементног естриха. 
 
- Замена постојеће ПВЦ столарије (на стамбеној јединици бр. 2) дрвеном столаријом 
са завршном обрадом покривном бојом. 
 
- Извршити репарацију постојеће дрвене столарије на фасади објекта према Улици 
краља Александра. 
            

 
 

ТАБЕЛА ПОВРШИНА-ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

Стамбена јединица 1-приземље 

Редни 

број 

  

НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ 

НЕТО 
ПОВРШИНА 

(M2) 

ПОДНА  

ОБЛОГА 

1. ХОДНИК 6,50 бродски 
под 

2. СОБА 9,38 бродски 
под 

3. СОБА 14,88 бродски 
под 

4. КУХИЊА СА 
ТРПЕЗАРИЈОМ 

18,27 бродски 
под 

5. КУПАТИЛО 3,77 бетон 

6. ОСТАВА 1,67 бетон 

                               УКУПНО: 54,47 m2    

Стамбена јединица 2-приземље 

Редни 
број 

  

НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ 

НЕТО 
ПОВРШИНА 

 (M2) 

ПОДНА  

ОБЛОГА 

1. ХОДНИК 6,50 керамика 

2. СОБА 9,38 ламинат 

3. СОБА 14,88 ламинат 
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4. КУХИЊА СА 
ТРПЕЗАРИЈОМ 

18,27 Керамика, 
ламинат 

5. КУПАТИЛО 3,77 керамика 

6. ОСТАВА 1,67 керамика 

                               УКУПНО:                     54,47 m2   

   

РЕКАПИТУЛАЦИЈА ПОВРШИНА 

 СТАМБЕНА ЈЕДИНИЦА 
НЕТО ПОВРШИНА 

 (M2) 

A. СТАМБЕНА ЈЕДИНИЦА 1 54,47 

B. СТАМБЕНА ЈЕДИНИЦА 2 54,47 

                               УКУПНО:                    108,94 m2    

 

ТАБЕЛА ПОВРШИНА НАКОН РЕКОНСТРУКЦИЈЕ 

Стамбена јединица 1-приземље 

Редни 
број 

  

НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ 

НЕТО 
ПОВРШИНА 

 (M2) 

ПОДНА  

ОБЛОГА 

1. УЛАЗНИ ТРЕМ 0,50 керамика 

2. ХОДНИК 6,00 керамика 

3. СОБА 9,38 ламинат 

4. СОБА 14,88 ламинат 

5. КУХИЊА СА 
ТРПЕЗАРИЈОМ 

18,27 Керамика, 
ламинат 

6. КУПАТИЛО 3,77 керамика 

7. ОСТАВА 1,67 керамика 

                               УКУПНО:                     54,47 m2    
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Стамбена јединица 2-приземље 

Редни 
број 

  

НАМЕНА ПРОСТОРИЈЕ 

НЕТО 
ПОВРШИНА 

 (M2) 

ПОДНА  

ОБЛОГА 

1. ХОДНИК 6,50 керамика 

2. СОБА 9,38 ламинат 

3. СОБА 14,88 ламинат 

4. КУХИЊА СА 
ТРПЕЗАРИЈОМ 

18,27 Керамика, 
ламинат 

5. КУПАТИЛО 3,77 керамика 

6. ОСТАВА 1,67 керамика 

                               УКУПНО:                     54,47 m2   

  

РЕКАПИТУЛАЦИЈА ПОВРШИНА 
Редни 
број СТАМБЕНА ЈЕДИНИЦА 

НЕТО ПОВРШИНА 

 (M2) 

A. СТАМБЕНА ЈЕДИНИЦА 1 54,47 

B. СТАМБЕНА ЈЕДИНИЦА 2 54,47 

                               УКУПНО:                    108,94 m2    

 

2.  ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ (По+П+2+Пк) 

АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ: 
  
Према захтеву инвеститора пројектована је Пословна зграда спратности По+П+2+Пк. 
Локација пројектованог објекта је у градској зони где је предвиђена изградња објеката 
у низу.Објекат садржи укупно 12 апартмана различитих структура, и то: 10 
двокреветних, 1 трокреветни и 1 четворокреветни апартман. Предвиђени број особа за 
смештај је 27.  
  
У подруму се, осим ходника и степеништа, налази још и остава, машинска просторија 
уз лифт, вешерница и техничка просторија за сместај опреме за потребе грејања 
објекта. Предвиђено је подно грејање топлотном пумпом систем “вода-вода”. 
Приземље садржи ходник, степениште, лифт који опслужује све етаже осим подрума, 
1 трокреветни апартман, рецепцију са местом за седење и одлагање пртљага, 2 WC-a 
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и оставе. На првом и другом спрату се налазе по 4 двокреветна апартмана, а у 
поткровљу 1 четворокреветни и 2 двокреветна апартмана.  
  
За потребе прикјучења објекта на електродистрибутивни систем предвиђена је 
трафостаница у оквиру објекта у приземљу, просторије бр. 6 и 7. Приступ 
трафостаници је из Рибарске улице. 
  
Нето корисна површина објекта:  
  
1. Пословни простор – апартмани .................. 600,00 м2 
2. Заједничке и помоћне просторије ............. 295,00 м2 
3. Трафостаница .............................................. 14,00 м2 
___________________________________________ 
УКУПНО: ................... 909,00 м2 
  
КОНСТРУКЦИЈА: 
Конструкција објекта је скелетна са армирано-бетонским стубовима и риглама. 
Темељи објекта су армиранобетонске темељне траке испод зидова, односно 
армиранобетонске темељне стопе испод стубова. Спољашњи зидови у подруму, 
зидови код степеништа  и лифта су од армираног бетона д=25цм, односно д=20цм. 
Преградни зидови између апартманских јединица и унутрашњи зидови подрума су од 
глиненог блока д=25цм зиданих у продужном малтеру. Преградни зидови унутар 
апартманске јединице су од глиненог блока д=12цм зиданих у продужном малтеру.  
Међуспратна конструкција је полумонтажна таваница система “ФЕРТ” дебљине 
16+4цм. Кров је кос под нагибом од 24° са дрвеном кровном конструкцијом од чамове 
грађе ИИ класе, осим на делу изнад степенишног простора где је предвиђен 
непроходан раван кров.  
  
СПОЉНА ОБРАДА: 
Сви спољни зидови осим трафостанице облажу се термоизолирајућом фасадом 
израђене од камене вуне д=10цм. Након ваздушног слоја од 1цм предвиђа се 
облагање опеком д=12цм која се малтерише и завршно боји фасадном бојом. На делу 
трафостанице и оставе уз њу, фасадни зидови се малтеришу и завршно боје 
фасадном бојом.  Сокл је малтерисан и бојен фасадном бојом. Кровни покривач је од 
фалцованог црепа у “натур” завршној обради без бојења и глазуре. Прилази, стазе и 
тротоари су израђени од набијениг бетона МБ-25 са пердашењем видљивих 
површина. 
  
УНУТРАШЊА ОБРАДА: 
Сви унутрашњи зидови и плафони малтерисани су продужним малтером. У кухињи и 
санитарним чворовима предвиђено је облагање зидова керамичким плочицама. 
Подови су предвиђени од керамике. Подови се раде на претходно припремљеној 
подлози-естриху. Естрих радити преко слоја ТП стиродура д=2цм осим у подруму где 
је предвиђен преко армиранобетонске подне плоче. 
  
 
СТОЛАРИЈА: 
Сва спољна столарија осим на трафостаници је израђена од ПВЦ профила са термо 
прекидом. Прозори и врата су снабдевени одговарајућим оковом за системе отварања 
у свему према техничкој документацији. Застакљивање се врши термоизолационим 
стаклом 4/15/4 mm заптивено квалитетним заптивкама. Улазна врата у објекат су од 
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АЛУ профила са термо прекидом  застакљена термоизолационим staklom 4/12/4mm. 
Унутрашња столарија је дрвена са довратницима од масива бојених масном бојом у 
бело и крилима дупло шперованих фурнираних храстовим фурниром лакираним 
безбојним лаком. 
  
ЛИМАРИЈА И БРАВАРИЈА: 
Сва лимарија на објекту је израђена од поцинкованог лима д = 0.55 mm у свему према 
техничкој документацији. Ограде степеништа се раде од елоксираних алуминијумских 
профила. Ограде тераса су стаклене, осим ограде терасе у приземљу која је зидана 
гас-бетон блоком д=10цм. Преко зида постављају се цеви од елоксираног 
алуминијумског округлог профила. Врата и вентилациони отвори трафостанице 
израђују се од челичних профила. Жалузине се израђују од челичног профилисаног 
лима а испуна врата од челичног лима комплет бојено основном и завршном бојом по 
избору инвеститора. Отвори – жалузине се са унутрашње стране облажу заштитном 
мрежом. 
 
ТАБЕЛА ПОВРШИНА-ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ 

 Подрум 
НАМЕНА ПРОСТОРИЈА НЕТО ПОВРШИНА 

(m2) 

(1) ОСТАВА 38 

(2) МАШИНСКА ПРОСТОРИЈА 5 

(3) ВЕШЕРНИЦА 24 

(4) ПРОСТОРИЈА ЗА ТЕХНИКУ 31 

      ХОДНИК 27 

                                УКУПНО:                125m²       

Приземље 
НАМЕНА ПРОСТОРИЈА НЕТО ПОВРШИНА 

 (m2) 

СТРУКТУРА 

A1 – АПАРТМАН 82 ТРОКРЕВЕТНИ 

(1) РЕЦЕПЦИЈА 30  

(2) WC 3,5  

(3) WC 3,5  

(4) ОСТАВА 2  

(5) OSTAVA 3  
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(6) ТРАФОСТАНИЦА- 
ПРОСТОРИЈА ЗА ОПРЕМУ 1 

6  

(7) ТРАФОСТАНИЦА- 
ПРОСТОРИЈА ЗА ОПРЕМУ 
2 

8  

СПОЉНИ ПРИЛАЗ, ХОДНИК, 
СТЕПЕНИШТЕ, ЛИФТ 

34  

                                УКУПНО:                172 m²            

I спрат 
НАМЕНА ПРОСТОРИЈА НЕТО ПОВРШИНА 

 (m2) 

СТРУКТУРА 

A2 – АПАРТМАН 40 ДВОКРЕВЕТНИ 

A3 – АПАРТМАН  41 ДВОКРЕВЕТНИ 

A4 – АПАРТМАН 44 ДВОКРЕВЕТНИ 

A5 – АПАРТМАН 47 ДВОКРЕВЕТНИ 

(1) TЕРАСА 10  

      ХОДНИК,СТЕПЕНИШТЕ,ЛИФТ 30  

                                УКУПНО:                212 m²                 

II спрат 
НАМЕНА ПРОСТОРИЈА НЕТО ПОВРШИНА 

 (m2) 

СТРУКТУРА 

A6 – АПАРТМАН 40 ДВОКРЕВЕТНИ 

A7 – АПАРТМАН  41 ДВОКРЕВЕТНИ 

A8 – АПАРТМАН 44 ДВОКРЕВЕТНИ 

A9 – АПАРТМАН 47 ДВОКРЕВЕТНИ 

      ХОДНИК,СТЕПЕНИШТЕ,ЛИФТ 30  

                                УКУПНО:                202 m²                      
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Поткровље 
НАМЕНА ПРОСТОРИЈА НЕТО ПОВРШИНА 

 (m2) 

СТРУКТУРА 

A10 – АПАРТМАН 86 ЧЕТВОРОКРЕВЕТНИ 

A11 – АПАРТМАН  43 ДВОКРЕВЕТНИ 

A12 – АПАРТМАН 45 ДВОКРЕВЕТНИ 

      ХОДНИК,СТЕПЕНИШТЕ,ЛИФТ 24  

                                УКУПНО:                198 m²                         

 

           РЕКАПИТУЛАЦИЈА НЕТО ПОВРШИНА 
НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА 

 (m2) 

ПОСЛОВНИ ПРОСТОР-
АПАРТМАНИ 

600 

ЗАЈЕДНИЧКЕ И ПОМОЋНЕ 
ПРОСТОРИЈЕ 

295 

ТРАФОСТАНИЦА 14 

                                УКУПНО:                909 m²                          

 

РЕКАПИТУЛАЦИЈА НЕТО ПОВРШИНА ПО ЕТАЖАМА 
ЕТАЖА НЕТО ПОВРШИНА 

 (m2) 

ПОДРУМ 125 

ПРИЗЕМЉЕ 172 

ПРВИ СПРАТ 212 

ДРУГИ СПРАТ 202 

ПОТКРОВЉЕ 198 

                                УКУПНО:                909  m²                        
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РЕКАПИТУЛАЦИЈА БРУТО ПОВРШИНА 
ЕТАЖА НЕТО ПОВРШИНА 

 (m2) 

ПОДРУМ 164 

ПРИЗЕМЉЕ 225 

ПРВИ СПРАТ 281 

ДРУГИ СПРАТ 270 

ПОТКРОВЉЕ 270 

                                УКУПНО:                       1210  m²                        

 
 

ОДГОВОРНИ ПРОЈЕКТАНТ: 
 

 
 

дипл.инж.арх. Петар Живковић, 
лиценца бр. 300 1693 03 

 
 
13.Фазност изградње 
 
Урбанистичким пројектом није планирана фазна реализација радова. 
 
14.Смернице за спровођење урбанистичког пројекта 
 
 Овај Урбанистички пројекат представља основ за подношење захтева за израду и 
издавање Локацијских услова, у складу са чл. 53. Закона о планирању и изградњи 
(„Сл. Гласник РС“ број 72/09; 81/09 - исправке; 64/10 и одлуке УС, 24/2011, 121/2012, 
42/2012 и 50/2013-одлука УС,98/2013-одлука УС,132/2014,145/2014 ,83/2018 
,31/2019,37/2019-др.закон, 9/2020 и 52/2021), 
Планираној реконструкцији Стамбеног објекта и изградњи Пословног објекта  на к.п.бр. 
4588 КО Кладово  не може се приступити на основу издатих Локацијских услова, већ 
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након добијене Грађевинске дозволе, издате на основу одговарајуће техничке и 
инвестиционе документације. 
         

Одговорни урбаниста, 
              Петар Живковић дипл.инж.арх. 
 
      

 
 
 
15.Услови и мере за реализацију Урбанистичког пројекта 
 
Овај Урбанистички пројекат представља правни и урбанистички основ за реконструкцију 
Стамбеног и изградњу Пословног објекта на КП бр. 4588 КО Кладово, сагласно одредбама 
Закона о планирању и изградњи чл.60,61,62,63 и 65 („Сл. Гласник РС“ број 72/09; 81/09 - 
исправке; 64/10 и одлуке УС, 24/2011, 121/2012, 42/2012 и 50/2013-одлука УС,98/2013-одлука 
УС,132/2014,145/2014 ,83/2018 ,31/2019,37/2019-др.закон и 9/2020), 
Орган јединице локалне самоуправе надлежан за послове урбанизма потврђује да  
Урбанистички пројекат није у супротности  са важећим планским документом и законом о 
планирању и изградњи и подзаконским актима донетим на основу овог закона (чл.63. Закона) 
Урбанистички пројекат је оверен потписом Начелника оделења за урбанизам, грађевинарство 
и послове управног надзора - општинске управе Кладово и урађен је у четири примерка, од 
којих се један примерак налази у Општини Кладово, два код власника парцела и један, код 
обрађивача пројекта «СТУДИО ЖИВКОВИЋ»  из Књажевца. 
Право на непосредни увид у донети Урбанистички пројекат имају правна и физичка лица на 
начин и под условима које ближе прописује министар надлежан за послове урбанизма. 
Надзор над спровођењем Пројекта вршиће Општинска управа - Орган јединице локалне 
самоуправе надлежан за послове урбанизма. 
Пројекат ступа на снагу после усвајања и потписивања од стране Општинске управе Општине 
Кладово. 
 
Број ........................... 
у Кладову, 
.................................... 
 

                                            О П Ш Т И Н А  К Л А Д О В О 
 

 
                  Начелник, 
 

               ..................................................... 
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ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА  

УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ ЛОКАЦИЈЕ ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ 
ПОСТОЈЕЋЕГ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА (П+0) И ИЗГРАДЊУ ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

(По+П+2+Пк) НА КП БР.4588 КО КЛАДОВО 
 
 
 

 
Израдити Урбанистички пројекат за урбанистичко-архитектонску анализу 
локације за реконструкцију постојећег Стамбеног објекта (П+0) и изградњу 
Пословног објекта на кп бр.4588 КО Кладово. 
 
 
Урбанистички пројекат израдити у складу са Законом о планирању и изградњи („Сл. 
гласник РС“ бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 
98/13-УС, 132/14,145/14,83/2018,31/2019 37/2019-др.закон, 9/2020 и 52/2021), важећом 
планском документацијом, условима Завода за заштиту споменика културе Ниш и 
Информацијом о локацији. 
  
 
 
 
                 НАРУЧИЛАЦ: 
                                  
                                                    
                                                                   _____________________ 
                        Момир Табаковић 
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2.-ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ВИШЕГ РЕДА 
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ИЗВОД ИЗ 
ИЗМЕНЕ И ДОПУНЕ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

КЛАДОВА 
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Текстуални део Извода из Плана генералне регулације Кладова 
 
Локација: 

На основу Измене и допуне плана генералне регулације Kладова, катастарска 
парцела број 4588 KО Kладово, налази се у оквиру граница Плана, у зони 
грађевинског подручја Kладова, чија је намена површине за мешовиту намену (у 
градском насељском центру), у оквиру просторно културно историјске амбијенталне 
целине Ул. краља Александра – део старе чаршије у Кладову. 
Катастарска парцела бр.4588 КО Кладово налази се у III урбанистичкој целини 
«Центар насеља»,која  Изменом и допуном Плана генералне регулације обухвата 
језгро градског насеља и у њој су сконцентрисани најважнији објекти јавних намена-
објекти државне и локалне управе, образовања, културе, као и бројне комерцијалне и 
услужне делатности. 
Изградња у оквиру просторно културно историјске амбијеналне целине, ул. Краља 
Александра – део старе чаршије у Кладову, одвијаће се у складу са условима 
надлежне институције за заштиту културних добара, уз очување трговачко-
угоститељског карактера ове зоне, са активирањем простора дуж Рибарске улице, у 
циљу повезивања са простором спортско-рекреативног центра.  
Планирано је унапређење постојећих и развој нових централних садржаја, из области 
трговине, комерцијалних делатности и услуга. 
Заштита културних добара 
Просторно културна – историјска целина 
Просторно културно-историјска целина – улица Краља Александра, део Старе чаршије 
у Кладову, проглашена је на основу одлуке СО Кладово, број 633-1/86-01 од 
31.01.1986.године. 
За улицу краља Александра, део Старе чаршије у Кладову, утврђују се следећи општи 
услови заштите: 
- потребно је израдити посебан елаборат, којим треба сагледати целу амбијенталну 
целину и прецизно дефинисати недостајуће детаље: типове портала од пуног дрвета 
(сва фасадна столарија мора бити од дрвета, урађена по угледу на аутентичну), 
типове профилисаних венаца и фасадне пластике, типове металних поклопаца за 
вентилационе отворе, врсте кровних покривача и кровних нагиба, начин обраде 
фасадних површина и боје које се на њих могу нанети, начин обраде дрвета, бојење и 
заштита, типове реклама, тенди и других апликација, које се постављају на фасаде 
окренуте ка улици, односно тргу. 
- сви објекти на којима су већ учињене одређене измене, мора да се врате у 
првобитно стање или измене у складу са условима из претходне тачке. 
- радови на објектима који су део амбијенталне целине или на објектима који чине 
њени непосредну околину, могу се изводити искључиво уз сагласност надлежне 
службе заштите; 
- објекти који су саставни део амбијенталне целине не смеју се рушити. Уколико је 
могућа реконструкција или доградња, мора да се прибаве услови и сагласности од 
надлежне службе заштите. 
 
Услови заштите непокретних културних добара и добара под претходном 
заштитом:   
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• очување карактеристичне урбане матрице насеља, са њеним регулационим 
елементима;   

• очување регулационе и грађевинске линије и принцип ивичног, наслеђеног типа 
изградње уз могућност дворишног надовезивања нових садржаја у зависности 
од величине парцеле;   

• очување и рестаурација изворног изгледа објеката, стила, декоративних 
елемената  и боје уз примену традиционалних материјала на основу 
конзерваторских услова;  очување постојеће вертикалне регулације објеката на 
грађевинској линији;   

• очување изворних материјала којима су објекти грађени. 
 
Површине за мешовите намене 
 
 
 

 
Задати параметри 

Претежна (доминантна) 
намена 

Мешовита намена 
(централне, пословне, услужно-комерцијалне и стамбене 

намене, као и инстутуције управе и објеката јавних 
намена) 

Пратећа и допунска 
намена 

садржаји/делатности које су са становањем компатибилни 
и који служе задовољењу свакодневних потреба 
становника (дечје установе, здравствене установе, 
образовање, спортски комплекси, услужно-комерцијалне 
делатности, трговина на мало, локали за различиту 
занатску производњу), 
предузећа чија делатност не угрожава суседство и која се 
могу уклопити у стамбено насеље, услуге, туристичко-
смештајни капацитети, канцеларијско пословање и слично 

Број стамбених јединица 
(породично становање) 

до 4 стамбене јединице 

Типологија објекта Слободностојећи,у прекинутом или непрекинутом низу 
Удаљеност грађевинске од 
регулационе линије 

0m (грађевинска и регулациона линија се поклапају) 

Положај објекта у односу 
на бочне границе парцеле 
(прекинути низ): 

 
0-2,5м 

Положај објекта у односу 
на задњу границу парцеле 
(породични објекти): 

 
мин.3,0м(изузетно, помоћни објекат се може поставити на 

мин. 1,5 m од задње границе парцеле) 
Положај објекта у односу 
на суседне, бочне објекте : 

 
мин.4,0м 

Макс.спратност/висина 
обј. 

П+2+Пк 
 

Највећи дозвољени 
индекс заузетости: 

60% 

Зелене површине (%) 10% 
Намена Грађевинско земљиште 

(мешовита намена) 
Паркирање  

На сопственој парцели, 
1ПМ на користан простор за 10 кревета 

 
Посебне зоне и локације У оквиру просторно културно-историјске целине – улица 
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Краља Александра, део Старе чаршије у Кладову, 
примењују се услови дефинисани у поглављу 2.6.2. 

Заштита културних добара. 
 
 
 
 
Општа правила грађења на грађевинском земљишту 
 
Индекс заузетости парцеле - однос габарита хоризонталне пројекције изграђеног 
или планираног објекта и укупне површине грађевинске парцеле, изражен у 
процентима. 
Висина објекта - Висинска регулација објеката дефинисана је прописаном 
спратношћу објеката. 
Висина објекта је растојање од нулте коте објекта до коте венца (највише тачке 
фасадног платна) и одређује се у односу на фасаду објекта постављеној према улици, 
односно приступној јавној саобраћајној површини. 
Нулта кота је тачка пресека линије терена и вертикалне осе објекта. 
За одређивање удаљења од суседног објекта или бочне границе парцеле, референтна 
је висина фасаде окренута према суседу, односно бочној граници парцеле. 
Кота пода приземља - Кота приземља објекта одређује се у односу на коту нивелете 
јавног или приступног пута, односно према нултој коти објекта. 
Положај објекта у односу на регулацију - Грађевинска линија јесте линија на, изнад 
и испод површине земље и воде до које је дозвољено грађење основног габарита 
објекта. 
Грађевински објекат поставља се унутар простора оивиченог грађевинском линијом и 
границама грађења (које чине прописана удаљења од граница суседних парцела и 
суседних објеката). Дозвољена грађевинска линија подразумева дистанцу до које је 
могуће поставити објекте на парцели и која се не сме прекорачити према регулационој 
линији, а објекти могу бити више повучена ка унутрашњости грађевинске парцеле 
/комплекса. 
Паркирање возила - За паркирање возила, власници објеката свих врста обезбеђују 
манипулативни простор и паркинг или гаражна места изван површине јавног пута, а по 
следећем нормативу односа потребних паркинг или гаражних места и то: 

- 1 ПМ на користан простор за 10 кревета; 
Паркинге за путничка возила пројектовати у складу са SRPS U.S4.234:2005, од 
савремених коловозних конструкција, при чему је обавезно водити рачуна о потребном 
броју паркинг места за возила особа са посебним потребама (најмање 5% од укупног 
броја, али не мање од једног паркинг места), њиховим димензијама (минималне 
ширине 3,50m) и положају, у складу са Правилником о техничким стандардима 
планирања,пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање 
и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама („Службени гласник РС“, 
број 22/15). 
Обезбеђење приступа грађевинској парцели - Грађевинска парцела може имати 
један колски прилаз (а други је могућ само ако је условљен противпожарном 
заштитом).Приступ паркинг простору мора бити из парцеле, а не са јавне саобраћајне 
површине. 
Ограђивање грађевинске парцеле – Грађевинске парцеле могу се ограђивати 
зиданом оградом до висине од 0,90m рачунајући од коте тротоара или транспарентном 
оградом до висине од 1,40m. 
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Зидане и друге врсте ограда постављају се на регулациону линију тако да ограда, 
стубови ограде и капије буду на грађевинској парцели која се ограђује. Зидана 
непрозирна ограда између парцела подиже се до висине 1,40 m, уз сагласност суседа, 
тако да стобови ограде буду на земљишту власника ограде. 
Суседне грађевинске парцеле могу се ограђивати живом зеленом оградом, која се 
сади у осовини границе грађевинске парцеле или транспарентном оградом до висине 
од 1,40m, која се поставља према катастарском плану и операту, тако да стубови 
ограде буду на земљишту власника ограде. 
Врата и капије на уличној огради не могу се отварати ван регулационе линије 
Одводњавање и нивелација - Површинске воде се одводе са парцеле слободним 
падом према риголама, односно према улици, са најмањим падом од 1,5%. 
Површинске воде са једне грађевинске парцеле не могу се усмеравати према другој 
парцели. 
 
Услови за постојеће објекте 
Код постојећих објеката, по правилу, дозвољена је реконструкција (у постојећем 
габариту и волумену), доградња, надградња, адаптација, санација, инвестиционо 
одржавање и текуће (редовно) одржавање објекта, као и промена намене. Код 
доградње и надградње, обавезно је поштовање прописаних општих и посебних 
правила грађења из Плана. 
 
Услови за естетско и архитектонско обликовање објеката 
Спољни изглед објекта, облик крова, примењени материјали, боје и други елементи 
утврђују се у техничкој документацији. 
У обликовном смислу, нови објекти треба да буду уклопљени у амбијент, са 
квалитетним материјалима и савременим архитектонским решењима. 
 
Одлагање смећа  
Одлагање кућног смећа врши се у одговарајуће посуде у сопственом дворишту за 
породичне стамбене објекте, односно у контејнере смештене на погодним локацијама 
у склопу парцеле или у одговарајућим просторијама у објекту за вишепородичне и 
пословне објекте, а у складу са са важећим стандардима и условима надлежног ЈП. 
 
 
       Одговорни урбаниста, 

    Петар Живковић дипл.инж.арх. 
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