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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА  
УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ 

ЛОКАЦИЈЕ ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ И ДОГРАДЊУ  
ДЕЛА ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА (П+1)  

НА КП БР.4288 КО КЛАДОВО 
 

 
Одговорни урбаниста 

Петар Живковић, дип.инж.арх. 
   

 
 

 
                                              Наручиоци 

Настић Моника и Настић Иван,Кладово 
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СПИСАК ПРИЛОГА 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ  
РАЗРАДУ ЛОКАЦИЈЕ ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ И ДОГРАДЊУ  

ДЕЛА ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА (П+1) НА КП БР. 4288 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 
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7. НАЧИН ПРИКЉУЧЕЊА НА СПОЉНУ ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЖУ 
7.1. Услови прикључења на водоводну мрежу 
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=1:200                                                    
3. РЕГУЛАЦИОНО И НИВЕЛАЦИОНО РЕШЕЊЕ ЛОКАЦИЈЕ   R=1:200 
4. ПЛАН НАМЕНЕ ПОВРШИНА СА ПАРТЕРНИМ УРЕЂЕЊЕМ  R=1:200 
5. СИНХРОН ПЛАН ИНФРАСТРУКТУРЕ     R=1:200 
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ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА –  РЕКОНСТРУКЦИЈА И 
ДОГРАДЊА СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 
 
01 Основа темеља-постојеће стање     R=1:100 
02 Основа приземља-постојеће стање    R=1:100 
03 Основа кровне конструкције-постојеће стање    R=1:100 
04 Основа кровних равни-постојеће стање    R=1:100  
05 Пресеци-постојеће стање      R=1:100 
06 Фасаде-постојеће стање       R=1:100 
07 Основа темеља-новопројектовано     R=1:100 
08 Основа приземља-новопројектовано    R=1:100 
09 Основа спрата- новопројектовано     R=1:100 
10 Основа кровне конструкције- новопројектовано   R=1:100 
11 Основа кровних равни-- новопројектовано   R=1:100  
12 Пресеци- новопројектовано                 R=1:100 
13 Фасаде- новопројектовано       R=1:100 
14 Изглед из Ул.краља Александра     R=1:20 
 
 

III  ДОКУМЕНТАЦИЈА  УРБАНИСТИЧКОГ  ПРОЈЕКТА 
 
1. СТРУЧНИ ПРИЛОЗИ: 

           
1. Пројектни задатак; 
2. Катастарско-топографски план израђен од стране геодетског бироа 

„Геоцентар“ Неготин; 
3. Копија плана; 
4. Листови непокретности; 
5. Информација о локацији за КП БР.4288 КО Кладово,издата од 

стране општинске управе одељења за урбанизам, грађевинарство и 
послове управног надзора, бр.353-18/2020-III-04 од 15.06.2020.год. 

6. Технички услови за израду пројектне документације и прикључење 
на уличну водоводну мрежу  бр.75-87/20 од 15.12.2020.год., издати 
од стране ЈП «Јединство»Кладово; 

7. Технички услови за израду пројектне документације и прикључење 
на мрежу за каналисање,одвођење и пречишћавање фекалних вода  
бр.76-76/20 од 15.12.2020.год., издати од стране ЈП «Јединство» 
Кладово; 

8. Обавештење за прикључење на атмосферску канализациону мрежу  
бр.76-77/20 од 15.12.2020.год., издати од стране ЈП «Јединство» 
Кладово; 

9. Претходна сагласност (услови) за прикључење на топлификациони 
систем бр.420-13/20 од 15.12.2020.год., издати од стране ЈП 
«Јединство» Кладово; 

10. Одговор по захтеву ,издат од стране ЈП»Комуналац» Кладово 
бр.529-1/2020 од 09.12.2020.год. 
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11. Услови за колски прилаз парцели,издати од стране ЈП «Комуналац» 
Кладово, бр.529-3/2020 од 26.01.2021.године. 

12. Сагласност, издата од стране ЈП „Комуналац“Кладово бр.205-1/2021 
од 18.05.2021.год. 

13. Услови за потребе израде урбанистичког пројекта урб.-
архитектонске разраде за грађевинску парцелу бр. 4288 КО 
Кладово,издате од стране Огранка Електродистрибуције 
Зајечар,пословница Кладово бр. 8y.1.1.0.-Д.10.08.-15124/1-2021 од 
18.01.2021.год. 

14. Услови за израду УП издати од стране Телекома Србије а.д.,Служба 
за планирање и изградњу мреже Ниш, бр. А334-373955/4-2020 од 
04.12.2020.год. 

15. Решење о утврђивању услова за предузимање мера техничке 
заштите,издато од стране Завода за заштиту споменика културе 
Ниш,бр.1401/2-03 од 31.12.2020.год.; 

16. Решење о давању сагласности бр.442/2-03 од 22.04.2021.год., 
издато од стране Завода за заштиту споменика културе из Ниша; 

17. Изјава о службености пролаза; 
18. Сагласност сувласника Мањевић Миодрага; 
19. Сагласност сувласника Мусић Радмиле; 
20. Одлука о недостајећем паркинг месту бр.352-49/2021-II од 

16.04.2021.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 и 
9/2020)  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 и доградњу дела Пословног објекта (П+1) 

 
Локација : Кладово, кп бр.4288 КО Кладово 

     Инвеститор :  Настић Моника и Настић Иван,Кладово  
 
 
 
 

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 и 
9/2020) 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 и доградњу дела Пословног објекта (П+1) 

 
Локација : Кладово, кп бр.4288 КО Кладово 

     Инвеститор :  Настић Моника и Настић Иван,Кладово  
 
 
 
 

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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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 и 
9/2020), «Студио Живковић» Књажевац, а на захтев инвеститора Настић Монике и 
Настић Ивана, Тимочка 19А, Кладово, израдио је: 
 
 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА  
УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ РАЗРАДУ ЛОКАЦИЈЕ  

ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ И ДОГРАДЊУ  
ДЕЛА ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА (П+1) НА КП БР.4288  

КО КЛАДОВО 
 

- НАЦРТ ПРОЈЕКТА- 
 

Текстуални део Урбанистичког пројекта  
 
1.Увод 
 
- Повод за израду Урбанистичког пројекта је покренута иницијатива од стране 
инвеститора,Настић Монике и Настић Ивана из Кладова , за реконструкцију и 
доградњу дела Пословног објекта (П+1) на кп бр.4288 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» и налази се у центру насеља (урбанистичка 
целина III),као просторно културно историјска амбијенална целина, ул. Краља 
Александра – део старе чаршије у Кладову. 
- Инвеститори пројекта,тј.сувласници објекта су заинтересовани да на локацији 
створе услове за реконструкцију и доградњу дела Пословног објекта (П+1). 
 
- 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 доградњу жељених садржаја на 
грађевинској парцели . 
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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 и доградње дела Пословног објекта (П+1) 
на кп бр. 4288 КО Кладово. 
На захтев Инвеститора Општинска управа Општине Кладово, Одељење за урбанизам, 
грађевинарство и просторно планирање  издало је Информацију о локацији бр. 
бр.353-18/2020-III-04 од 15.06.2020.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 
50/2013-одлука УС,98/2013-одлука УС,132/2014, 145/2014,83/2018,31/2019, 
37/2019-др.закон и 9/2020),   
-   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.4288 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.4288 КО Кладово (бр.353-18/2020-III-04 од 
15.06.2020.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 4288 KО Kладово, налази се у оквиру граница Плана, у зони 
грађевинског подручја Kладова, чија је намена површине за мешовиту намену (у 
градском насељском центру),као просторно културно историјске амбијеналне 
целине, ул. Краља Александра – део старе чаршије у Кладову. Изменом и допуном 
Плана генералне регулације Кладова предвиђена је израда Урбанистичког 
пројекта за локације непокретних културних добара и објеката градитељског 
наслеђа (осим за радове на санацији,адаптацији и текућем и инвестиционом 
одржавању). 
Подела на урбанистичке целине 
Катастарска парцела бр.4288 КО Кладово налази се у III урбанистичкој целини 
«Центар насеља»,која  Изменом и допуном Плана генералне регулације обухвата 
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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. У оквиру ове 
целине налази се и Археолошки музеј, у оквиру кога се може извршити уређење 
лапидаријума, као и мањег интерпретационог центра, што је смерница из Мастер 
плана културно историјске руте “Пут римских царева”. 
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:   

- 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 
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конзерваторских услова;  очување постојеће вертикалне регулације 
објеката на грађевинској линији;   

- очување изворних материјала којима су објекти грађени. 
Дозвољава се:   

- коришћење непокретних културних добара и добара која уживају претходну 
заштиту у њиховој изворној или одговарајућој намени, на начин који неће ни 
у чему угрозити њихова основна споменичка својства;   

- извођење мера техничке заштите (заштита, конзервација, рестаурација, 
санација,реконструкција, ревитализација) и презентација заштићених 
непокретних културних добара;   

- отклањање претходно унетих промена на заштићеним културним добрима 
које су допринеле измени природних услова и карактера и вредности 
културних добара;   

- повећање габарита и спратности доградњама, надградњама и сличним 
интервенцијама, на непокретним културним добрима и добрима под 
претходном заштитом, могу се планирати само у изузетним, оправданим 
случајевима, уз издавање услова надлежне службе заштите;  за све 
интервенције, неопходно је исходовати услове надлежне службе заштите, у 
оквиру посебног поступка; 

Забрањује се:   
- рушење, преправљање, раскопавање, презиђивање или вршење других 

радова, који директно нарушавају или могу угрозити својства непокретног 
културног добра (садржај, природу, изглед) без претходно прибављених 
услова и сагласности надлежног завода;   

- коришћење или употреба непокретног културног добра у сврхе које нису у 
складу са његовом природом, наменом и значајем или на начин који може 
да доведе до њиховог оштећења;   
 

Површине за мешовите намене 
 
 
 

 
Задати параметри 

СТАМБЕНО ПОСЛОВНИ 
ОБЈЕКAT 

 

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 
(једнопородично 

 
до 4 стамбене једнице 
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становање) 
Типологија објекта Слободностојећи,у прекинутом или непрекинутом 

низу 
Удаљеност грађевинске 
од регулационе линије 

0m (грађевинска и регулациона линија се поклапају) 

Удаљеност објекта од 
бочне граница парцеле 
(непрекинути низ) 

 
0м 

Удаљеност објекта у 
односу на задњу 
границу парцеле 

 
мин.3,0м 

Макс.спратност/висина 
обј. 

                                      П+2+Пк 
 

Зелене површине (%) 10% 
Намена Грађевинско земљиште 

(мешовита намена) 
Паркирање 1ПМ на користан простор за 10 кревета; 

1ПМ на користан простор за 100м² трговина на мало; 
 

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 
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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: 

- 1ПМ на користан простор за 10 кревета; 
1ПМ на користан простор за 100м² трговина на мало; 

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. 
Насипање терена не сме угрозити објекте на суседним парцелама. 
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 у овом Плану. 
Код непокретних културних добара и евидентираних културних добара, обавезна је 
сарадња и прибављање услова и сагласности надлежног завода за све радове и 
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интервенције на објектима и заштићеној околини (катастарској парцели на којој се 
налазе објекти). 
 
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. 
Приликом надзиђивања: 

- не мењати стилске карактеристике објекта; 
- надградња је дозвољена само на нивоу целине објекта, не и за делове; 
- надградња подразумева обезбеђење одговарајућег броја паркинг места, за 

нове капацитете; 
- обавезна је провера статичке стабилности објекта и геомеханичких 

својстава терена на микролокацији. 
У непосредној околини заштићених објеката, приликом изградње, реконструкције и 
доградње, користити савремене архитектонске концепте, уз примену савремених 
материјала и техника, уз поштовање урбанистичких карактеристика наслеђа, 
односно уз примену принципа “планирања у контексту”: 

- поштовање хоризонталне и вертикалне регулације (увођењем “спона-везног 
дела” у контакту заштићеног и суседног објекта, повлачењем етаже, ради 
уклапања венца заштићеног и суседног објекта); 

- формирањем основне геометрије фасаде карактеристичне за амбијент. 
 
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. 
 
 

3. Обухват Урбанистичког пројекта 
 
3.1 Обухват 

Урбанистичким пројектом обухваћена је једна катастарска парцела број 4288 КО 
Кладово,  на којој се планира реконструкција и доградња дела Пословног објекта 
(П+1). 
Постојећа намена парцеле – површине за мешовите намене се овим пројектом 
задржава . 
Захваћена катастарска парцела налази се у грађевинском подручју општине 
Кладово, у оквиру просторно културно историјске амбијеналне целине, ул. Краља 
Александра – део старе чаршије у Кладову. 
 

3.2. Граница 
Границу захваћеног подручја Урбанистичког пројекта представља граница КП.бр. 
4288 КО Кладово. Предметна парцела к.п.бр. 4288  је површине 00ha 02a 94m², а 
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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 североисточне стране предметна парцела се граничи са КП. бр. 4286 и 

4287 КО Кладово ; 
- Са југоисточне стране се граничи са КП. бр.4338 КО Кладово (Ул.Николе 

Јанковића);  
- Са југозападне стране се граничи са КП бр.4289 КО Кладово ; 
- Са северозападне стране се граничи са КП бр. 6874/1 КО Кладово 

(Ул.Краља Александра); 
 
Преко кп бр. 6874 КО Кладово, тј.Ул.краља Александра, остварује се само 
пешачка комуникација до парцеле,док се колски може приступити из ул. Николе 
Јанковића (КП бр.4338 КО Кладово), што је приказано у графичком делу 
пројекта. 
 
3.3. Статус (врста) земљишта: 

Захваћена катастарска парцела кп.бр.4288 КО Кладово,на основу преписа 
листа непокретности, по врсти земљишта је грађевинско земљиште  делом у 
државној и делом приватној својини. Постојеће стање парцеле је да је иста 
изграђена и комунално опремљена, са постојећом наменом – површине за 
мешовите намене. На парцели је изграђена зграда трговине (П+0) и помоћна 
зграда (П+0). Зграда трговине је приватна својина Настић Монике и Настић Иван 
из Кладова (110м²) и Мањевић Анабеле (39м²). Помоћна зграда је приватна 
својина Мусић Радмиле (77м²)  
 
4. Услови изградње 
  
Урбанистичким пројектом дефинисани су сви потребни услови и параметри за 
реконструкцију и доградњу дела 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. 4288 КО Кладово, као и на основу услова Завода 
за заштиту споменика културе из Ниша. 
 
4.1. Намена земљишта 
Урбанистички пројекат представља урбанистичко-технички документ на основу 
кога ће се реконструисати и доградити део постојећег Пословног објекта (П+0), а 
све на основу услова и сагласности Завода за заштиту споменика културе Ниш и у 
складу са дозвољеним правилима грађења, преузетим из ПГР-а. 
Намена грађевинске парцеле бр.4288 КО Кладово,која је предмет УП, је 
површине за мешовите намене.  
Садржај дела постојећег пословног објекта (П+0) је трговина на мало.  
Планирани садржај након реконструкције и доградње дела Пословног објекта 
(П+1) је у приземљу- пословни простор (локал) и апартман, на спрату два 
апартмана. 
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Други део пословног објекта,чији је корисник Мањевић Анабела, као и 
помоћни објекат,чији је власник Мусић Радмила нису предмет УП. 
Урбанистичким пројектом се даје урбанистичко- архитектонска анализа и разрада 
предметне локације како би се испоштовали услови за реконструкцију и доградњу 
дела предметног објекта.  
 
4.2. Парцелација 
Урбанистичким пројектом се третира постојећа катастарска парцела кп.бр.4288 КО 
Кладово. 
Наведена парцела се задржава, ободне границе поменуте парцеле се не мењају. 
Из тог разлога за потребе реконструкције и доградње дела пословног објекта на 
поменутој катастарској парцели, није потребно радити Пројекат парцелације 
или препарцелације . 
 
4.3. Регулација и нивелација 
Урбанистичким пројектом реконструкције и доградње дела Пословног објекта  на 
кп.бр. 4288 КО Кладово дефинише се регулационо и нивелационо решење. Кроз 
Урбанистички пројекат дефинисане су границе захвата , тј. границе парцеле 
намењене за реконструкцију и доградњу објеката. 
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 захваћена парцела 
се са две стране граничи са јавном површином и то:кп бр. 6874/1 КО Кладово 
(Ул.краља Александра) и кп бр.4338 КО Кладово (Ул.Николе Јанковића).   
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 део објекта се налази у Ул.краља Александра-део старе 
чаршије,као просторно културно историјске амбијеналне целине и он као 
такав задржава постојеће параметре који се односе на положај објекта у 
односу на регулациону линију Ул.краља Александра, тј.грађевинска линија 
се поклапа са регулационом линијом. Положај дела постојећег пословног 
објекта у односу на границе бочних суседних парцела се задржава,као и у 
односу на задњу границу парцеле (ка Ул.Николе Јанковића). 
Удаљење дела Пословног објекта од граница бочних суседних парцела је 
постојеће и то: 
- у односу на кп бр.4286 је 0м; 
- у односу на кп бр.4289 је од 0-3,44м; 
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Удаљење дела Пословног објекта од задње границе парцеле ( Ул.Николе 
Јанковића, кп бр.4338) је постојеће и то:од 13,43-13,53м. 
 
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. 
Реконструкцијом и доградњом планира се доградња још једне етаже на 
делу предметног објекта ка Ул.Николе Јанковића. Висина објекта ка 
Ул.краља Александра се задржава (5,11м). Планирана спратност дела 
објекта ка Ул.краља Александра је П+0,док је део објекта ка Ул.Николе 
Јанковића П+1, што је  у складу са условима Завода за заштиту споменика 
културе Ниш и ПГР-ом.  
 
Нивелација: 
Новопројектовани део објекта задржава постојеће нивелационе коте које су на 
терену одређене нивелацијом постојеће пешачке улице Краља Александра и 
Ул.Николе Јанковића. 
Одводњавање површинских вода са парцеле решено је у оквиру парцеле, 
изградњом упојног бунара на задњем делу парцеле за прихват атмосферских 
падавина са крова и са парцеле. Са кровних површина,које су оријентисане ка 
Ул.краља Александра, олучним вертикалама и хоризонталама атмосферска вода 
се спроводи ка Ул.краља Александра, а све у складу са ПГР-ом.  
 
4.4. Приступ локацији 
Планирана грађевинска парцела за реконструкцију и доградњу дела Пословног 
објекта (П+1), кп.бр.4288 КО Кладово има омогућен пешачки приступ (прилаз) до 
пословног простора са суседне пешачке улице Краља Александра. Колски 
прилаз,као и пешачки, парцели је такође могућ из Ул.Николе Јанковића.Власници 
предметног дела пословног објекта су добили сагласност на службеност 
пролаза(пешачку и колску) из Ул.Николе Јанковића од власника помоћног објекта 
који се налази на регулацији са наведеном улицом и који поседује пролаз у 
приземљу објекта,који је уједно и улаз на парцелу из Ул.Николе Јанковића. 
 
4.5. Саобраћај и саобраћајне површине 
Kолски приступ парцели 
Kолски приступ грађевинској парцели је из Ул.Николе Јанковића. Власници дела 
пословног објекта на основу службености пролаза могу колски приступити до 
објекта из Ул.Николе Јанковића. 
Условима ЈП „Комуналац“ из Кладова бр.529-3/2020 од 26.01.2021.год. налаже се 
следеће: 

- Колски прилаз путничким возилима могућ је из Ул.Николе Јанковића, на 
основу службености пролаза; 

- Улазно-излазни колски прилаз пројектовати у складу са техничким 
нормативима и прописима, а имајући у виду фактичко стање на терену; 

- Собзиром да је ширина пролаза промењива од 2,5-2,8м и да је прилаз 
парцели „слепи“ крак потребно је при пројектовању испоштовати услов да 
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улазак возилом буде ходом у назад а излазак ходом у напред из 
безбедносних разлога учесника у саобраћају; 

- Одвод атмосферских падавина са колског прилаза решавати у оквиру КП, а 
не ка Ул.Николе Јанковића; 

- Коловозна конструкција прилаза на споју са Ул.Николе Јанковића треба да 
буде од асфалтног застора или бетона. 

Планири интерни колски прилаз из Ул.Николе Јанковића је на делу испод 
помоћног објекта ширине од 2,5м. Интерни колски прилаз користиће се као 
једносмерни са уласком возила ходом у назад а излазак ходом у напред. 
Одводњавање атмосферских падавина са интерног колског прилаза 
решено је слободним падом од 1,5% од упојног бунара на предметној кп 
бр.4288. Коловозна конструкција прилаза на споју са Ул.Николе 
Јанковића,као и саме интерне саобраћајници извешће се од бетона. 
ЈП „Комуналац“ из Кладова је издало Сагласност на предметни УП бр.205-
1/2021 од 18.05.2021.год. 
Пешачки прилаз објекту је могућ из улице Краља Александра и из Ул.Николе 
Јанковића. На предњој фасади је улаз у пословни простор, док се у апартмане 
улази из дворишта, тј. из Ул.Николе Јанковића, а све на основу службености 
пролаза.  
Пешачки прилаз из Ул.Николе Јанковића је преко интерног колског прилаза, затим 
се даље до улаза у објекат (апартмане) планира пешачки прилаз, поплочан 
бехатон призмама, ширине 1,15м. 
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 део Пословног објекта П+1,који је предмет УП, на основу идејног решења 
објекта потребно је обезбедити 2ПМ за пословни простор у приземљу и дограђене 
апартмане на спрату и то: 
- 1ПМ на користан простор за 10 кревета; 
- 1ПМ на користан простор за 100м² трговина на мало; 
 
Неопходан број паркинг места (2ПМ),једно паркинг место је планирано на 
предметној парцели, тј.на делу интерног колског прилаза,испред 
предметног објекта, док је друго обезбеђено на јавном паркингу, на основу 
Одлуке Општинског већа. Димензије паркинг места је 2,5/5,0м.  
 
 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. 
Инвеститори су за реконструкцију и доградњу предметног дела објекта 
добили сагласност од сувласника. 
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4.8. Положај објекта на грађевинској парцели: 
Предметни део пословног објекта се налази у Ул.краља Александра-део старе 
чаршије,као просторно културно историјске амбијеналне целине и он као такав 
задржава постојеће параметре који се односе на положај објекта у односу на 
регулациону линију Ул.краља Александра, тј.грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом. Положај дела постојећег пословног објекта у односу на 
границе бочних суседних парцела се задржава,као и у односу на задњу границу 
парцеле (ка Ул.Николе Јанковића). 
Удаљење дела Пословног објекта од граница бочних суседних парцела је 
постојеће и то: 
- у односу на кп бр.4286 је 0м; 
- у односу на кп бр.4289 је од 0-3,44м; 
Удаљење дела Пословног објекта од задње границе парцеле (ка Ул.Николе 
Јанковића, кп бр.4338) је постојеће и то:од 13,43-13,53м. 
 
4.9. Планирана намена објекта на грађевинској парцели: 
Намена и карактер дела новопланираног пословног објекта је таква да не угрожава 
околину буком и загађењима. 
Претежна намена објекта је мешовита : пословни простор и апартман у приземљу 
и апартмани на спрату се овим пројектом задржавају.  
 
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 се не ограђује. 
  
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. 
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4.12. Енергетска ефикасност објеката и предвиђене мере за унапређење 
енергетске ефикасности 
Доградњу 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 планираног објекта 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). 
 
5. Нумерички показатељи 
 
Табеларни приказ остварених површина у склопу предметне парцеле: 
 
 
 
 
Постојећи објекти 

 
Бруто 

приземља 
(m²) 

 
Бруто 
спрата 

 (m²) 

 
БРГП (m²) 

 
Бруто 

изграђена (m²) 

 
Зграда трговине 
(П+0)   

 
110+39 

 
/ 

 
149 

 
149 

Помоћна зграда 
(П+0) 

77 / 77 77 

 
УКУПНО ПОД 
ОБЈЕКТИМА: 

  
 

 
226 

 
226 

УКУПНО 
НЕИЗГРАЂЕНЕ 
ПОВРШИНЕ: 

    
68 

УКУПНА 
ПОВРШИНА 
ПАРЦЕЛЕ : 

  
 

  
 

294 m² 
 
Новопланирано 
стање 

 
Бруто 

приземља 
(m²) 

 
Бруто 
спрата 

 (m²) 

 
БРГП (m²) 

 
Бруто 

изграђена (m²) 

Пословни објекат 
(П+1) -део  

 
      110,0 

 
      110,0 

 
110,0 

 
220,0 

Пословни објекат 
(П+0) -део 

39, 0 / 39,0 39,0 

Помоћни објекат 
(П+0) 

77,0 / 77,0 77,0 

УКУПНО ПОД     
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ОБЈЕКТОМ: 226,0 336,0 
 
Колске површине са 
паркинг местом 

    
28,7 

 
Пешачке површине 

    
9,9 

 
Зелене површине 

    
29,4 

УКУПНО 
НЕИЗГРАЂЕНЕ 
ПОВРШИНЕ: 

    
 

68,0 
 
УКУПНА 
ПОВРШИНА 
ПАРЦЕЛЕ : 

  
 

  
 

294 m² 

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

 
Задати параметри 

 
Остварени параметри 

ПОСЛОВНИ ОБЈЕКAT-
ДЕО 

  

Претежна (доминантна) 
намена 

Мешовита намена 
(централне, пословне, 

услужно-комерцијалне и 
стамбене намене, као и 

инстутуције управе и 
објеката јавних намена) 

Мешовита намена 
(пословна намене) 

Пратећа и допунска 
намена 

Туристички смештајни 
капацитети,трговина, 

услужно-комерцијалне 
делатности.... 

Туристичко смештајни 
капацитети 

Број стамбених 
јединица 
(једнопородично 
становање) 

 
до 4 стамбене једнице 

 
Локал (пословни простор) 

3 апартмана 

Типологија објекта Слободностојећи,у 
прекинутом или 

непрекинутом низу 

 
Непрекинут низ 

 
Удаљеност грађевинске 
од регулационе линије 

0m (грађевинска и 
регулациона линија се 

поклапају) 

0m ( ка Ул.краља 
Александра)  

13,43-13,53m (ка 
Ул.Николе Јанковића) 

Удаљеност објекта од   
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бочне граница парцеле 
(непрекинути низ) 

                    0m 0m (у односу на кп 
бр.4286) 

0-3,44 m (у односу на кп 
бр.4289) 

Удаљеност објекта у 
односу на задњу 
границу парцеле 

 
3,0m 

 

 
13,43-13,53m (ка 

Ул.Николе Јанковића) 
Макс.спратност/висина 
обј. 

П+2+Пк П+1 

Макс.степен заузетости 
(%) 

 
76,87% (постојеће) 

 
76,87% 

Зелене површине (%) 10% 10% 
Паркирање 1ПМ на користан простор 

за 10 кревета; 
1ПМ на користан простор 
за 100м² трговина на 
мало; 

2ПМ (1ПМ на предметној 
парцели, 1ПМ на јавном 

паркингу) 

Намена Грађевинско земљиште 
(мешовита намена) 

Грађевинско земљиште 
(мешовита намена) 

 
- Пројектовани степен (индекс) заузетости земљишта : 
Пз = Пбр.об./Плок. X100 = 226,0/ 294,0 x 100 = 76,87%  
 
6. Начин уређења слободних и зелених површина 
 
Уређење неизграђених и зелених површина обухвата : 
-уређење застртих површина 
-уређење зелених површина 
Начин обраде застртих површина 
- Интерни колски прилаз из Ул.Николе Јанковића је на делу испод помоћног објекта 
ширине од 2,5-2,8м. Интерни колски прилаз користиће се као једносмерни са 
уласком возила ходом у назад а излазак ходом у напред. Одводњавање 
атмосферских падавина са интерног колског прилаза решено је слободним падом 
од 1,5% од упојног бунара на предметној кп бр.4288. Коловозна конструкција 
прилаза на споју са Ул.Николе Јанковића,као и саме интерне саобраћајници 
извешће се од бетона. 
-Пешачки прилаз из Ул.Николе Јанковића је преко интерног колског прилаза, затим 
се даље до улаза у објекат (апартмане) планира пешачки прилаз, поплочан 
бехатон 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.  
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У дворишу иза дела пословног  објекта формираће се травнати партер у 
комбинацији са полеглим или лоптастим жбуњем и четинарима . 
Укупна површина под зеленилом износи 29,4m² = 10% 
 
7. Начин прикључења на спољњу мрежу инфраструктуре 
 
Предметна парцела која се третира пројектом ( кп.бр.4288 КО Кладово) је 
изграђена и комунално опремљена. На тај начин постоји могућност да се и будући 
реконструисани и дограђени део 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. 
Све планиране мреже инфраструктуре налазе се у регулационом појасу Ул.краља 
Александра и Ул.Николе Јанковића са распоредом који је дефинисан планом сваке 
инфраструктурне мреже посебно, уз поштовање важећих техничких услова о 
дозвољеним растојањима код паралелног полагања и укрштања 
инфраструктурних водова. 
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.76-87/20 од 15.12.2020.,могуће је 
извршити прикључак реконструисаног и дограђеног дела пословног објекта на 
уличну водоводну мрежу ACC DN 80  у Ул.Николе Јанковића прикључком 
одговарајућег пресека. Притисак је 7bara. Прописно водоводно склониште (шахт) 
изградити унутар кп бр.4288 и у исти уградити планирана 4 независна водомера 
(постојећи ¾“ и 3 нова). 
Прикључни вод одговарајућег пресека изградити од прописно изграђеног 
водомерног склоништа до уличне водоводне мреже ACC DN 80. Посојећи 
прикључак одјавити након изградње нових.  
Планирани прикључак на водоводну мрежу: 
За потребе прикључка реконструисаног и дограђеног дела Пословног објекта (П+1)  
планира се прикључак на уличну водоводну мрежу ACC DN 80  у Ул.Николе 
Јанковића. Изградиће се ново склониште (шахт) са 4 водомера за потребе 
пословног простора и апартмана. Димензије водоводног шахта биће 1,5/2,4/1,3м, и 
поставиће се уз сам предметни објекат, собзиром да се постојећи помоћни објекат 
налази на самој регулацији ул.Николе Јанковића (из тог разлога није могуће 
испоштовати услове надлежног ЈП о удаљењу од 1,5м од регулационе линије).  
За потребе прикључка дела пословног објекта на водоводну мрежу поставиће се 
водоводне цеви Ø80, од шахте до објекта . Цеви су HDPE од полиетилена високе 
густине.Након изградње новог прикључка постојећи ће бити одјављен. 
 
7.2. Услови прикључења на канализациону мрежу 
На основу Техничких услова ЈП «Јединство» из Кладова бр.76-76/20. од 
15.12.2020.год., прикључак реконструисаног и дограђеног дела пословног објекта 
могуће је изградити на мрежу за каналисање, одвођење и пречишћавање 
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фекалних вода у окно фекалног колектора Ø250мм у Ул.Николе Јанковића 
прикључком одговарајућег пресека,прорачунатог од стране пројектанта.  
Прописни ревизиони шахт за фекалну канализациону мрежу израдити унутар кп 
бр.4288 и у исти спровести одводе фекалних вода из предметних 4 пословних 
јединица. 
Прикључни вод одговарајућег пресека изградити од ревизионе шахте до окна 
фекалног колектора Ø250мм у Ул.Николе Јанковића. Прикључни вод израдити кроз 
заштитну колону због укрштања-пресецања постојеће ул.водоводне мреже и 
примарне топловодне мреже у Ул.Николе Јанковића. 
Након израде новог прикључног вода,постојећи прикључак фекалне канализационе 
мреже (10893) искључити са места прикључка. 
 
Планирани прикључак на канализациону мрежу: 
Урбанистичким пројектом за реконструкцију и доградњу дела Пословног објекта 
(П+1) планира се прикључак на канализациону мрежу у Ул.Николе Јанковића у 
окно фекалног колектора Ø250mm. За потребе прикључка изградиће се ревизиона 
шахта мин. дим.1,0/1,0м, која ће бити лоцирана уз предметни објекат, собзиром да 
се постојећи помоћни објекат налази на самој регулацији ул.Николе Јанковића (из 
тог разлога није могуће испоштовати услове надлежног ЈП о удаљењу од 1,5м од 
регулационе линије). Спољни прикључак извршиће се PVC канализационим 
цевима Ø160 притисне чврстоће SN8 и биће изграђен кроз заштитну колону због 
укрштања-пресецања постојеће ул.водоводне мреже и примарне топловодне 
мреже у Ул.Николе Јанковића. Пројектом за грађевинску дозволу тачно ће се 
дефинисати дубина ревизионе шахте као и коте канализационих цеви и њихов пад. 
Након израде новог прикључног вода,постојећи прикључак фекалне канализационе 
мреже (10893) биће искључен са места прикључка. 
 
7.3. Услови прикључка на атмосферску канализациону мрежу 
На основу Обавештења  ЈП «Јединство» из Кладова бр.76-77/20. од 
15.12.2020.год., прикључак реконструисаног и дограђеног деа пословног објекта на 
постојећу атмосферску канализацију у пешачкој улици Краља Александра није 
могуће израдити  због велике удаљености постојећих окана атмосферског 
колектора   Ø600мм у Ул.Краља Александра у односу на кп бр.4288 КО Кладово. 
Планирани прикључак на атмосферску канализацију:  
Одводњавање површинских вода са парцеле решено је у оквиру парцеле, 
изградњом упојног бунара на задњем делу парцеле за прихват атмосферских 
падавина са крова и са парцеле. Са кровних површина,које су оријентисане ка 
Ул.краља Александра, олучним вертикалама и хоризонталама атмосферска вода 
се спроводи ка Ул.краља Александра, а све у складу са ПГР-ом.  
 
7.4. Eлектроенергетска мрежа и постројења 
На основу услова Огранка Електродистрибуције Зајечар,пословница Кладово 
бр.8у.1.1.0.-Д.10.08.-15124/1-2021 од 18.01.2021.год.на предметној парцели се не 
налазе никакви електроенергетски објекти и водови на које би требало обратити 
пажњу приликом извођења радова. 
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Да би се планирани објекат прикључио на електродистрибутивну мрежу са 3 нова 
бројила са одобреном снагом 17,25kW и прелазак са монофазног на трофазно 
бројило потребно је: 
- У постојећи слободностојећи МРО-6 на линији разграничења кп бр.4289 и јавне 
површине (Ул.Николе Јанковића) уградити ново трофазно двотарифно директно 
бројило активне енергије и аутоматске осигураче 25А, а постојеће монофазно 
заменити трофазним бројилом и доградити два аутоматска осигурача 25А. 
- На линији разграничења кп бр.4288 и јавне површине (Ул.Николе Јанковића) 
доградити нови слободностојећи МРО-2 и опремити га са два 
трофазна,двотарифна,директна бројила активне енергије и аутоматским 
осигурачима 25А. 
-Везу између постојећег и новог МРО извести каблом PPOO-A 4x35mm² . Постојећи 
МРО је директно повезан каблом PPOO-A 4x70mm² у КПО Ул.Николе Јанковића. 
- Од ормана мерног места (ОММ) до сваке разводне табле РТ у објекту обезбедити 
четворожилни/петожилни кабл одговарајућег пресека и типа. У РТ обезбедити 
прикључне стезаљке за увезивање фазних (Л1,Л2,Л3) проводника, заштитног (ПЕ) 
и неутралног (Н) проводника. 
Планирани прикључак на нисконапонску електро мрежу: 
Урбанистичким пројектом за реконструкцију и доградњу дела пословног објекта 
планира се прикључак на електродистрибутивну мрежу са 3 нова бројила са 
одобреном снагом 17,25kW и прелазак са монофазног на трофазно бројило.  
 У постојећи слободностојећи МРО-6 на регулационој линији кп бр.4289 и јавне 
површине (Ул.Николе Јанковића) уградиће се ново трофазно двотарифно директно 
бројило активне енергије и аутоматски осигурачи од 25А. Постојеће монофазно 
замениће се трофазним бројилом и доградиће се два аутоматска осигурача 25А. 
На регулационој линији кп бр.4288 и јавне површине (Ул.Николе Јанковића) 
доградиће се нови слободностојећи МРО-2 који ће бити опремљен са два 
трофазна,двотарифна,директна бројила активне енергије и аутоматским 
осигурачима од 25А. 
Веза између постојећег и новог МРО извешће се каблом PPOO-A 4x35mm² . 
Постојећи МРО је директно повезан каблом PPOO-A 4x70mm² у КПО Ул.Николе 
Јанковића. 
Орман мерног места (ОММ) биће повезан са сваком разводном таблом РТ у 
објекту каблом PPOO-A 4x35mm² . РТ садржаће прикључне стезаљке за увезивање 
фазних (Л1,Л2,Л3) проводника, заштитног (ПЕ) и неутралног (Н) проводника. 
 
7.5.Услови прикључења на ТК мрежу 
На основу услова Телокома Србије а.д.,Службе за планирање и изградњу мреже 
Ниш, бр.А334-373955/4-2020 од 04.12.2020.год. прикључак дела пословног објекта 
се може извести на постојећу ТК инфраструктуру у Ул.краља Александра у ПКО19. 
Техничким условима Телекома Србије предлаже се изградња оптичке мреже у 
конфигурацији ГПОН са оптичким каблом до свакогпословног простора и 
апартмана. За потребе реализације ТК мреже потребно је изградити оптичке ТК 
инсталације и то: 
- У приземљу објекта предвидети простор за монтажу оптичког дистрибутивног 
ормана (ОДО) дим.600/600/300мм. У ОДО орман монтирати пасивни оптички сплет. 
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- Од планираног места концетрације ТФ инсталација у ОДО или ИТО орману у 
приземљу објекта до границе грађевинске парцеле или места прикључка потрбно 
је положити 2ПЕ цеви Ø40мм,које се полажу у ров дубине 0,8м. 
Планирани прикључак на ТК мрежу 
Прикључак новопланираног дела пословног објекта на ТК мрежу извешће се 
оптичким каблом од ОДО ормана,смештеног у приземљу објекта, до места 
прикључка (ПКО 19 у Ул.краља Александра). Оптички кабал се полаже у 2ПЕ цев 
Ø40мм,који се полаже у ров на дубини од 0,8м. 
ОДО орман је дим.600/600/300мм и биће смештен у приземљу објекта у пословном 
простору (локал) из којег ће се дистрибуирати ТК мрежа до сваке оптичке 
сепаратне кутије (ОСК) у апартманима.  
 
7.6. Топловодна мрежа 
На основу Претходне сагласности (услова) ЈП «Јединства» из Кладова бр.420-
13/20 од 15.12.2020.,прикључење дела пословног објекта на примарну топловодну 
мрежу 2x DN100 могуће је у Ул.Николе Јанковића. 
Радни режим топлоте 110º/75ºC 
Притисак 6 бара 
Место прикључка: примарна топловодна мрежа 2x DN100 
За потребе прикључења на примарну топловодну мрежу   2x DN100 у Ул.Николе 
Јанковића потребно је изградити прикључни вод од предизолованих цеви 
одговарајућег пресека.На месту прикључења у Ул.Николе Јанковића изградити 
топловодно склониште (шахт) и на прикључном воду уградити затвараче 
одговарајућег пресека. Прикључни вод израдити кроз заштитну колону због 
укрштања и пресецања постојеће ул.водоводне мреже. 
Планирани прикључак на топловодну мрежу: 
Урбанистичким пројектом за реконструкцију и доградњу дела Пословног објекта 
(П+1) планира се прикључење предметног објекта на примарну топловодну мрежу 
2x DN100 у Ул.Николе Јанковића.Од предметног објекта  до места прикључка 
планира се изградња прикључног вода од предизолованих цеви 2x DN50. На месту 
прикључења у Ул.Николе Јанковића  планира се изградња топловодне шахте 
димензија 1,5/1,5/1,0м, што је приказано у графичком прилогу «Синхрон план 
инфраструктуре», са уградњом затварача на прикључном воду. Прикључни вод ће 
се изградити кроз заштитну колону због укрштања и пресецања постојеће 
ул.водоводне мреже. 
 

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 
Геотехнички елаборат за потребе Урбанистичког пројекта пословног објекта у 
Ул.краља Александра бр.29, кп бр.4288 КО Кладово од стране «Геопетара» из 
Београда. 
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Извршена су детаљна истраживања терена ископом више геомеханичких 
истражних јама до дубине која обезбеђује сагледавање распрострањења напона 
испод коте дна темељења,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; 
- Лабораторијска геомеханичка истраживања; 
- Анализа начина темељења. 
На основу свих,горе наведених истраживања,дошло се до закључка: 
- Терен на коме је предвиђена изградња објеката чине реценти,алувијално-терасне 
(Глиновитошљунковити седименти Q2at gš и Шљункови Q2at š) и алувијално-
језерске наслаге које чине подину квартара. 
- 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 500година, са коефицијентом 
сеизмичности од Ks=0.05. Према GN200 делови терена у коме ће се вршити ископ 
припадају II категорији ископа земљишта. 
- Ниво подземних вода није од утицаја на предвиђену изградњу објекта,пошто је 
регисрован на коти 38.9mnv. 
- Предвиђена дубина фундирања је Df=0.85m,а ширина темеља у темељној 
спојници је 0.5m. Темељење објекта предвиђено је у глиновито-шљунковитим 
седиментима. 
- При пројектовању и изградњи нових објеката посебно је значајно да пројектантска 
решења буду прилагођена условима терена како би се обезбедила потпуна 
сигурност и функционалност објеката у фази експлоатације. 
- При извођењу свих земљаних радова потребно је придржавати се важећих 
одредби Закона о безбедности и здрављу на раду (Сл.гласник РС бр.101/2005 и 
91/2015). 
Утврђени геомеханички услови фундирања  као и извршени теренски радови и 
лабораторијска испитивања,дати кроз графичку документацију и текстом се могу 
прихватити као примењиви. 
Из свега горе наведеног може се закључити да је терен преметне локације 
повољан за планирану намену тј. реконструкцију и доградњу дела пословног 
објекта П+1. 
 

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. 
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Захваћено подручје Пројекта по свом положају припада градском центру, 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 и доградњом планираног дела пословног 
објекта и коришћењем истог, не угрожава животна средина, тако да инвеститор 
мора да задовољи само опште услове животне средине, а нема 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;  
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На основу информације о локацији одлагање кућног смећа врши се у одговарајуће 
посуде у сопственом дворишту за стамбено пословне 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 дела пословног објекта вршиће се у контејнер у 
Ул.Иве Лоле Рибара, на основу Одговора надлежног јавног комуналног 
предузећа, ЈП “Комуналац”, број 529-1/2020, од 09.12.2020.год. 
 
9.4.Енергетска ефикасност објеката и предвиђене мере за унапређење енергетске 
ефикасности: 
Реконструкција и доградња 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 планираног објекта 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). 
 
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 објекат не спада у групу објеката за коју је неопходна израда 
елабората заштите од пожара. 
 
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 доградњи 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. 
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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. 
Заштита од атмосферских вода оствариће се каналисањем вода у окно 
атмосферског колектора у Ул.краља Александра. 
 
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 стамбено 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 издатог од стране Завода за заштиту споменика културе Ниш, 
број 1401/2-03 од 31.12.2020.године,услови за предузимање мера техничке 
заштите за израду УП су: 
- Дозвољавају се радови на реконструкцији и доградњи објекта уз услов да 
радовима не буду угрожене,већ у пуној мери поштоване и афирмисане 
архитектонске вредности објекта и ПИКЦ; 
- Радовима се дозвољава реконструкција и доградња објекта бр.1 и то његовог 
дворишног дела (источно крило),постојеће спратности П (приземље) до спратности 
П+Пк,без измене хоризонталног габарита објекта. Постојећа спратност овог дела 
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објекта, у дворишном делу (источно крило) може бити повећана до П+1, ако је то у 
складу са важећим урбанистичким планом и параметрима (слеме 
новопројектованог објекта може бити за максимум 1м више од коте постојећег 
слемена). 
-Део објекта према Улици краља Александра не сме се дограђивати и не смеју се 
мењати нагиби кровних равни каи и кота (висина) слемена. 
- Са кровних равни целокупног објекта (део према улици и дворишни део) уклонити 
црни глазирани цреп и поставити оригинални тип и то «бибер цреп» у натур 
варијанти (боја печене глине). Није дозвољено постављање «бибер фалц» црепа 
или «бибер црепа» у боји. 
- За лимарске радове користити поцинковани лим (не дозвољава се 
пластифицирани лим у боји). 
-Спољну столарију, на делу који се дограђује, радити искључиво од дрвета; 
- На постојећем делу објекта,према Ул.краља Александра,фасадну површину 
вратити у изворно стање уз очување свих њених карактеристичних елемената и уз 
примену аутентичних материјала. 
-Поткровни венац и фасадна површина морају бити малтерисане,глатко 
пердашене и бојене. Малтерисане површине могу се глетовати,како би се добила 
равнија површина за завршно бојење.Тон боје одредиће Завод. 
- Уклонити све гранитне и керамичке плоче/плочице (са степеника,солбанка и 
сокле). Соклу и солбанак обрадити малтером или „вештачким каменом“ обрађеним 
у техници „штоковање“ или гранитним плочама обрађеним у техници паљени 
гранит (гранитни камен изабрати у што тамнијем тону). Степеник може бити и од 
једног комада гранитног камена.Гранит може бити сиве,до црне боје и завршно га 
обрадити штоковањем; 
- Са фасадне површине уклонити спољну јединицу клима уређаја јер визуелно 
угрожава архитектонске вредности објекта и заштићене целине.  
Решењем бр.442/2-03 од 22.04.2021.год. Завод за заштиту споменика 
културе из Ниша дао је сагласност на УП. 
  
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. 
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12.   Технички опис уз идејно решење  
пословног објекта 
 

АНАЛИЗА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
Пословни објекат 
На предметној локацији,кп бр.4288 КО Кладово,површине 294m²,налазе се два 
објекта. Објекат бр.1 који је делом у власништву Инвеститора и предмет је 
реконструкције и доградње у површини од 110m² од укупно 149 m², пословне 
намене,спратности П+0, с тим да је спратност на терену П+Пк и објекат бр.2, 
површине 77m², спратности П+0,помоћни објекат. 
Предметни објекат постављен је у непрекинутом низу,пружајући се правцем запад-
исток,пратећи границе парцеле. Објекат је по својој функцији зграда трговине са 
улазом из Ул.краља Александра,продајним простором,санитарним чвором и 
магацинским простором којем се приступа из дворишта,односно Ул.Николе 
Јанковића. Део објекта у дворишту је услед старости урушен.Терен је раван. 
Конструктивни систем објекта је масиван. Носећи зидови су од пуне опеке зидане 
кречним малтером, са циглом која је у главном ређана у слог. Међуспратна 
конструкција је дрвена. Изнад продајног простора ранијих година је одрађена 
реконструкција и плоча изнад приземља локала је лакомонтажна 
армиранобетонска таваница типа „Ферт“ d=16+4. Кровна конструкција је од чамове 
гађе,кров је летвисан и покривен црепом,у делу изнад продајног простора,такође 
раније реконструисан. Спољни зидови су омалтерисани и бојени фасадном бојом. 
Сви унутрашњи зидови и плафони малтерисани су кречним малтером и бојени 
полудисперзијом. Завршна подна облога у продајном простору су керамичке 
плочице. Лимарија на објекту рађена је од поцинкованог лима. Спољашња и 
унутрашња столарија је дрвена.  
 
НОВОПРОЈЕКТОВАНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ 
Новопројектовани објекат се реконструише и дограђује,поштујући мере техничке 
заштите,без измене хоризонталног габарита. Објекат према Ул.краља Александра 
задржава висину венца и слемена и постојећу спратност са терена. Дворишном 
делу објекта мења се спратност у П+1,поштујући услов Завода да висина слемена 
новопројектованог објекта не прелази 1,0м од постојеће висине објекта. За 
пословни простор у приземљу задржава се улаз из Ул.краља Александра,док се за 
апартмане задржава дворишни улаз са прилазом из Ул.Николе Јанковића. 
Новопројектовани објекат задржава локал у приземљу (продајни простор са 
санитарним чвором),док се просторијама у дворишном делу мења намена. 
Задржава се позиција постојећег улаза и у приземљу се формира апартман са 
вишенаменском просторијом (дневни боравак,трпезарија и кухиња),купатилом и 
спаваћом собом. На месту урушеног дела,формира се пешачки пролаз за госте 
апартмана. Кота пода приземља у предњем делу локала је +0,22м,док је у остатку 
објекта +0,60м. Светла висина приземља је 3,10м и 2,67м у продајном делу,а у 
апартману 2,72м. 
На спрату су пројектована два апартмана којима се приступа унутрашњим 
степеништем из ходника. 
Апартман „2“ састоји се од вишенаменске просторије са дневним 
боравком,трпезаријом и кухињом и спаваћим делом,функционално одвојеним 
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параваном због могућности осветљења целог простора само преко кровних 
прозора. Апартман „3“ пројектован је са вишенаменском собом,купатилом и 
спаваћом собом.Светла висина спрата је 2,65м,висина надзитка је 1,44м. 
 
КОНСТРУКЦИЈА 

Реконструкцијом и доградњом објекта предвиђа се задржавање спратности и 
висина у делу објекта према улици Краља Александра и промена спратности и 
висина у дворишном делу на П+1 у свему према условима издатим од стране 
Завода. Предња фасада објекта враћа се у првобитно стање,мења се 
реконструкцијом постављен глазирани цреп,скида спољна јединица клима уређаја 
и керамика са степеника и сокле. 

Како је објекат у дворишном делу постављен на темељима зиданим од камена,а 
предвиђа се доградња,по препоруци из геотехничког елабората,темељи се 
реконструишу у АБ темеље. Зидови се зидају опекарским блоковима у продужном 
малтеру са вертикалним серклажима на угловима. Вертикални серклажи се раде 
од АБ на спојевима зидова и имају улогу укрућења зидова, дим.25/25цм. 
Хоризонтални серклажи раде се од АБ на свим носећим унутрашњим и 
спољашњим зидовима дворишног дела и то на висини постојећег зида и у 
потребној ширини од 25цм. Међуспратна конструкција пројектована је као АБ 
плоча типа „Ферт“ д=16+4цм. Кровна конструкција предвиђена је од чамове грађе 
са променом од 1,0м у висини слемена у дворишном делу као последица 
доградње спрата. Кров се летвише,поставља фолија и покрива бибер црепом у 
натур варијанти.  

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Фасадни зид према Ул.краља Александра заједно са поткровним венцом враћа се 
у првобитно стање,површина се завршно глетује и боји у боји који одреди Завод. У 
дворишном делу зидови су пројектовани у складу са важећим стандардима за 
топлотну технику у грађевинарству,израђује се од опекарског гитер блока дебљине 
д=25цм и термоизолације дебљине д=12цм са завршном обрадом минералним 
малтером. Преградни зидови се израђују од гитер блока или гипскартонских плоча 
са испуном од минералне вуне д=10цм. Унутрашњи зидови малтеришу се 
продужним малтером,глетују и боје полудисперзијом. Зидови у санитарним 
просторијама облажу се плочицама од гранитне керамике до пуне висине 
просторије. Под на тлу се хидро и термо изолује, изводи се армирани цеметни 
естрих и завршни слој гранитне керамике или паркета.Сви подови на међуспратној 
конструкцији пројектовани су као пливајући подови. Преко међуспратне 
конструкције поставља се слој еластификованог стиропора д=2цм,који има 
функцију звучног апсорбера, а затим ПЕ фолија. Преко њих изводи се армирани 
цеметни естрих д=4цм и завршни слој паркета или керамике.У санитарним 
просторијама изводи се хидроизолациони премаз.Изнад спрата ради се плафон од 
гк плоча на металној подконструкцији на који се полаже минерална вуна. 
Спољашња столарија је дрвена са термоизолационим стаклом,пројектована тако 
да се задржи геометрија фасаде и очува амбијенталност. Портал према Ул.краља 
Александра остаје на истој позицији,истих димензија. Сокла и солбанак биће 
обрађени „вештачким каменом“ обрађеним у техници „штоковање“ . Степеник је од 
једног комада гранитног камена.Гранит је сиве боје и завршно је обрађен 
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штоковањем. Унутрашња столарија је дрвена са довратницима од масива бојених 
масном бојом у бело и крилима дуплошперованих, фурнираних храстовим 
фурниром, лакираним безбојним лаком. 
Сва лимарија на објекту предвиђена је од поцинкованог лима д=0.55мм. 
 
Табела површина-постојеће стање 
 
Пословни објекат(П+0) 

Бр. НАМЕНА ПРОСТОРИЈА ПРИЗЕМЉА НЕТО ПОВРШИНА 
(m²) 

1. Пословни простор-локал 35,11 
2. WC 1,76 
3. WC предпростор 3,18 
4. Остава 10,37 
5. Магацин 19,59 
6. Урушени део објекта 15,09 
 УКУПНО НЕТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА: 86,00 
 УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА: 110,00 
 

Табела површина-новопројектовано 
 
Стамбено-пословни објекат(П+1) 

Бр. НАМЕНА ПРОСТОРИЈА ПРИЗЕМЉА НЕТО ПОВРШИНА 
(m²) 

 ЛОКАЛ  
1. Пословни простор-локал 35,11 
2. Тоалет 3,42 
 НЕТО ПОВРШИНА ЛОКАЛА 38,53 

3. Ходник са степеништем 9,24 
 АПАРТМАН „1“  

1. Дневни боравак/трпезарија/кухиња 18,14 
2. Купатило 3,97 
3. Спаваћа соба 8,55 
 НЕТО ПОВРШИНА АПАРТМАНА „1“ 30,66 
 Надкривен пролаз 6,79 
 УКУПНО НЕТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА: 85,22 
 УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА: 110,00 

Бр. НАМЕНА ПРОСТОРИЈА СПРАТА НЕТО ПОВРШИНА 
(m²) 

 АПАРТМАН „2“  
1. Дневни боравак/трпезарија/кухиња 32,27 
2. Купатило 3,14 

 НЕТО ПОВРШИНА АПАРТМАНА „2“ 35,41 
3. Ходник 8,42 
 АПАРТМАН „3“ 5,43 

1. Дневни боравак/трпезарија/кухиња 18,15 
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2. Купатило 3,97 
3. Спаваћа соба 15,51 
 НЕТО ПОВРШИНА АПАРТМАНА „3“ 37,63 
 НЕТО ПОВРШИНА СПРАТА 81,46 
 БРУТО ПОВРШИНА СПРАТА 110,00 
 УКУПНО НЕТО ГРАЂ.ПОВРШИНА 

ОБЈЕКТА: 
 

166,68 
 УКУПНО БРУТО ГРАЂ.ПОВРШИНА 

ОБЈЕКТА: 
 

220,00 
  

Преглед површина по етажама 
 

ПРИЗЕМЉЕ-постојеће ПОВРШИНА 
(m²) 

УКУПНО НЕТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА: 86,00 
УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА: 110,00 

ПРИЗЕМЉЕ-новопројектовано 
 

ПОВРШИНА 
(m²) 

УКУПНО НЕТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА: 85,22 
УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА: 110,00 

СПРАТ-новопројектовано  
УКУПНО НЕТО ПОВРШИНА СПРАТА: 81,46 
УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА: 110,00 
УКУПНО НЕТО ГРАЂ.ПОВРШИНА 
ОБЈЕКТА: 

 
166,68 

УКУПНО БРУТО ГРАЂ.ПОВРШИНА 
ОБЈЕКТА: 

 
220,00 

 
 

ОДГОВОРНИ ПРОЈЕКТАНТ: 
 

 
 

дипл.инг.арх. Петар Живковић, 
лиценца бр. 300 1693 03 
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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 и 9/2020), 
Планираној реконструкцији и доградњи дела пословног објекта на к.п.бр. 4288 КО 
Кладово  не може се приступити на основу издатих Локацијских услова, већ 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 и 
доградњу дела пословног објекта на КП бр. 4288 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 
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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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Г Р А Ф И Ч К И  Д Е О 
УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
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ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО  
РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА  
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ПРОЈЕКТНИ ЗАДАТАК 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА УРБАНИСТИЧКО-АРХИТЕКТОНСКУ 

АНАЛИЗУ ЛОКАЦИЈЕ ЗА РЕКОНСТРУКЦИЈУ И ДОГРАДЊУ 
ДЕЛА ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА (П+1) 

НА КП БР.4288 КО КЛАДОВО 
 
 
 

 
Израдити Урбанистички пројекат за урбанистичко-архитектонску анализу 
локације за реконструкцију и доградњу дела пословног објекта (П+1) на кп 
бр.4288 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 и 9/2020), важећом планском документацијом и 
Информацијом о локацији. 
  
 
 
 
                 НАРУЧИЛАЦ: 
                                  
                                                    
                                                                   _____________________ 
                        Настић Моника 
 
 
      ______________________ 
                Настић Иван 
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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 4288 KО Kладово, налази се у оквиру граница Плана, у зони 
грађевинског подручја Kладова, чија је намена површине за мешовиту намену (у 
градском насељском центру),као просторно културно историјске амбијеналне 
целине, ул. Краља Александра – део старе чаршије у Кладову. Изменом и допуном 
Плана генералне регулације Кладова предвиђена је израда Урбанистичког 
пројекта за локације непокретних културних добара и објеката градитељског 
наслеђа (осим за радове на санацији,адаптацији и текућем и инвестиционом 
одржавању). 
Подела на урбанистичке целине 
Катастарска парцела бр.4288 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. У оквиру ове 
целине налази се и Археолошки музеј, у оквиру кога се може извршити уређење 
лапидаријума, као и мањег интерпретационог центра, што је смерница из Мастер 
плана културно историјске руте “Пут римских царева”. 
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. 
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- 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. 
Дозвољава се:   

- коришћење непокретних културних добара и добара која уживају претходну 
заштиту у њиховој изворној или одговарајућој намени, на начин који неће ни 
у чему угрозити њихова основна споменичка својства;   

- извођење мера техничке заштите (заштита, конзервација, рестаурација, 
санација,реконструкција, ревитализација) и презентација заштићених 
непокретних културних добара;   

- отклањање претходно унетих промена на заштићеним културним добрима 
које су допринеле измени природних услова и карактера и вредности 
културних добара;   

- повећање габарита и спратности доградњама, надградњама и сличним 
интервенцијама, на непокретним културним добрима и добрима под 
претходном заштитом, могу се планирати само у изузетним, оправданим 
случајевима, уз издавање услова надлежне службе заштите;  за све 
интервенције, неопходно је исходовати услове надлежне службе заштите, у 
оквиру посебног поступка; 

Забрањује се:   
- рушење, преправљање, раскопавање, презиђивање или вршење других 

радова, који директно нарушавају или могу угрозити својства непокретног 
културног добра (садржај, природу, изглед) без претходно прибављених 
услова и сагласности надлежног завода;   

- коришћење или употреба непокретног културног добра у сврхе које нису у 
складу са његовом природом, наменом и значајем или на начин који може 
да доведе до њиховог оштећења;   
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Површине за мешовите намене 
 
 
 

 
Задати параметри 

СТАМБЕНО ПОСЛОВНИ 
ОБЈЕКAT 

 

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 
(једнопородично 
становање) 

 
до 4 стамбене једнице 

Типологија објекта Слободностојећи,у прекинутом или непрекинутом 
низу 

Удаљеност грађевинске 
од регулационе линије 

0m (грађевинска и регулациона линија се поклапају) 

Удаљеност објекта од 
бочне граница парцеле 
(непрекинути низ) 

 
0м 

Удаљеност објекта у 
односу на задњу 
границу парцеле 

 
мин.3,0м 

Макс.спратност/висина 
обј. 

                                      П+2+Пк 
 

Зелене површине (%) 10% 
Намена Грађевинско земљиште 

(мешовита намена) 
Паркирање - 1ПМ за користан простор на 10 кревета; 

- 1ПМ за користан простор на 100м² трговина на 
мало; 

Посебне зоне и локације У оквиру просторно културно-историјска целина – 
улица Краља Александра, део Старе чаршије у 

Кладову, примењују се услови дефинисани у 
поглављу 2.6.2. Заштита културних добара. 
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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: 
- 1ПМ за користан простор на 10 кревета; 
- 1ПМ за користан простор на 100м² трговина на мало; 
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. 
Насипање терена не сме угрозити објекте на суседним парцелама. 
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 у овом Плану. 
Код непокретних културних добара и евидентираних културних добара, обавезна је 
сарадња и прибављање услова и сагласности надлежног завода за све радове и 
интервенције на објектима и заштићеној околини (катастарској парцели на којој се 
налазе објекти). 
 
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. 
Приликом надзиђивања: 

- не мењати стилске карактеристике објекта; 
- надградња је дозвољена само на нивоу целине објекта, не и за делове; 
- надградња подразумева обезбеђење одговарајућег броја паркинг места, за 

нове капацитете; 
- обавезна је провера статичке стабилности објекта и геомеханичких 

својстава терена на микролокацији. 
У непосредној околини заштићених објеката, приликом изградње, реконструкције и 
доградње, користити савремене архитектонске концепте, уз примену савремених 
материјала и техника, уз поштовање урбанистичких карактеристика наслеђа, 
односно уз примену принципа “планирања у контексту”: 

- поштовање хоризонталне и вертикалне регулације (увођењем “спона-везног 
дела” у контакту заштићеног и суседног објекта, повлачењем етаже, ради 
уклапања венца заштићеног и суседног објекта); 

- формирањем основне геометрије фасаде карактеристичне за амбијент. 
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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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