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dokumentacije shodno Zakonu o planiranju i izgradnji Republike Srbije. 
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urađen prema svim važećim zakonima, propisima i standardima za ovu vrstu 
objekata, i da su delovi tehničke dokumentacije međusobno usaglašeni.  
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         Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji , čl. 60 - 63 ( Službeni gl. RS br. 72/2009, 
81/2009 – ispr, 64/2010 – odluka US, 24/2111, 121/2012, 42/2013 – odluka US, 50/2013 –
odluka US, 98/2013- odluka US, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020 i 
52/2021) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanističkog planiranja ( Sl.Gl. RS br.64/2015), a na zahtev Investitora: opština Nova Varoš , 
izrađuje se:  
 

URBANISTIČKI PROJEKAT ZA IZGRADNJU 
STAMBENO POSLOVNOG OBJEKTA APARTMANSKOG TIPA 

   na kat. parcelama br. 175/18 i 900/7 K.O. Brdo 

 

   PRAVNI I PLANSKI OSNOV 

Pravni osnov za izradu Urbanističkog projekta je: 
•  Zakon o planiranju i izgradnji 

("Sl. Glasnik RS br. 72/2009, 81/2009’ispr., 64/2010 odluka US, 24/2011, 
121/2012, 42/2013 odlika US, 50/2013 odlika US, 98/2013 odlika US, 
132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 i 9/2020), 

• Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 
urbanističkog planiranja ( "Sl. Glasnik  RS"  br. 64/2015). 

Planski osnov za izradu Urbanističkog projekta je: 
• Plan generalne regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš 

 (“Službeni list opštine Nova Varoš” broj 11/2013) i Izmenama i dopunama 
Plana generalne regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš 
(‘’Službeni list opštine Nova Varoš’’ broj 2/16, 6/18 i 22/19) 

    OBUHVAT I LOKACIJA URBANISTIČKOG PROJEKTA 

Ovim Urbanističkim projektom obuhvaćene su katastarske parcele br. 175/18 i 900/7 
K.O. Brdo u celosti zajedno sa delom saobraćajnice kojom im se pristupa. Predmetne parcele 
se nalaze neposredno (u blizini) uz državni put IB reda broj 29 Nova Varoš - Aljinovići. 
 
Prostor namenjen objektima koji se grade  je omeđen: 

• sa severne strane susednom kat. parcelom broj 175/20, 900/8 K.O. Brdo i ujedno  
pristupna saobraćanica predmetnoj parceli 

• sa istočne strane susednom kat. parcelom broj 175/20 K.O. Brdo,  

• sa zapadne strane susednom kat. parcelom broj 900/1 i 900/6 K.O. Brdo, 

• sa južne strane parcelom 175/19 K.O. Brdo 
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Kat. parcela broj 175/18 K.O. Brdo u površini od 0.05.33 ha upisana je u listu 
nepokretnosti broj 329  K.O. Brdo  i vodi se na Topalović (Milivoje) Željko, u udelu 1/1 koji je 
i Investitor predmetne izgradnje. Kat. parcela broj 900/7 K.O. Brdo u površini od 0.01.77 ha 
upisana je u listu nepokretnosti broj 329  K.O. Brdo  i vodi se na Topalović (Milivoje) Željko, 
u udelu 1/1. 

 
Lokacija objekta, slobodnostojeći objekat – stambeno poslovni objekat apartmanskog tipa 

u obuhvatu je Plana generalne regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš 
(Sl.list opštine Nova Varoš , br. 11/2013). Kat. parcele broj 175/18 i 900/7 K.O. Brdo su u 
okviru TC7 – ‘’ Hoteli niže kategorije apartmanskog tipa i odmarališta’’. 
 

Uzimajući u obzir prirodu objekta koji se gradi i zahteve Investitora, pri razradi rešenja 
rukovodilo se uklapanjem objekta u postojeće jezgro (hotel Zlatarski zlatnik, fudbalski 
stadion), pravilima građenja iz Plana generalne regulacije za sedište jedinice lokalne 
samouprave Nova Varoš za predmetnu celinu i zonu, kao i odredbama Zakona i postojećih 
pravilnika i normativa za ovu vrstu objekata. 
 

    USLOVI IZGRADNJE 

Lokacija predmetnog objekta, koji je predmet izgradnje, u obuhvatu su Plana generalne 
regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš (Sl.list opštine Nova Varoš , br. 
11/2013) i to u okviru TC7 – ‘’Hoteli niže kategorije apartmanskog tipa i odmarališta’’. 

Shodno tome ispoštovani su uslovi iz Pravila građenja iz PGR-a za sedište jedinice 
lokalne samouprave Nova Varoš (Sl.list opštine Nova Varoš , br. 11/2013) i Izmenama i 
dopunama Plana generalne regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš 
(‘’Službeni list opštine Nova Varoš’’ broj 2/16, 6/18 i 22/19). 

 
Prema Planu generalne regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš - TC7 – 
‘’Hoteli niže kategorije apartmanskog tipa i odmarališta’’:  
 
Osnovna namena: uslužne delatnosti, objekti za pružanje ugostiteljsko turističkih usluga, sa 
pratećim sportskim sadržajima, zatim rekreativnim, zabavnim sadržajima, 
 
Struktura osnovnih sadržaja: najmanja površina smeštajne jedinice iznosi 20,0m². U okviru 
objekta hotela sa više od 25 smeštajnih jedinica dozvoljena je izgradnja do 20% apartmana 
(najveće površine 80m²) Sve smeštajne jedinice moraju biti u sastavu hotela kao jedinstvene 
funkcionalne celine smeštajni sadržaji, uprava i održavanje). 
 
Urbanistički parametri 
- Spratnost: P+2+Pk 
- slobodne i zelene površine: min.40% bez parkinga 
- indeks izgrađenosti: maks. 1,5 
- tipologija objekata: slobodnostojeći, dvojni, u potpunosti prilagođeni morfologiji terena 
- na sopstvenoj građ. parc.:1PM/1stan, 1PM/80m2 BGP poslovanja i trgovine; 
 
Obavezno najmanje 40% parcele urediti visokim zelenilom sa otvorenim sportskim i 
rekreacionim sadržajima, 
 
Spratnost objekta se računa od najniže kote uređenog terena (javnog puta) uz objekat do gornje 
kote venca objekta. Maksimalni nagib krovnih ravni 60º 
Položaj objekta na građevinskoj parceli: 
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- Položaj objekta na građevinskoj parceli određen je građevinskom linijom prema površini za 
javne namene i prema granicama susednih građevinskih parcela. 
- Objekti mogu biti slobodnostojeći, grupisani na različite načine u jedinstveni hotelski 
kompleks (odmaralište). 
- Dozvoljena je izgradnja većeg broja objekata na jedinstvenoj parceli kompleksa. 
- Na parceli nije dozvoljena izgradnja objekata koji nisu u funkciji osnovnih sadržaja ili 
pomoćnih sadržaja koji dopunjuju osnovnu namenu. 
- Minimalna udaljenost između građevinske i regulacione linije iznosi 5,0m. 
- Minimalna udaljenost od bočnih i zadnje granice parcele je ½ visine višeg objekta (do kote 
venca) a ne manje od 5,0m, uz obavezu sadnje najmanje jednog drvoreda. 
- Parkiranje vozila je obavezno u okviru građevinske parcele, izvan površine javnog puta po 
pravilu: 
 - jedno parking mesto na jednu hotelsku jedinicu , ili 
 - jedno parking mesto na 70m2 ukupne površine objekta, 
 - maks. 20% od broja PM može biti na otvorenom, ostala parking mesta obezbediti u 
 garaži u okviru objekta 
- Građevinska parcela mora imati pristup na javno-saobraćajnu površinu minimalne širine 
kolovoza 5,5m za dvosmerni saobraćaj, 
- Ukoliko građevinska parcela nema direktan pristup na saobraćajnicu, može imati kolski 
prilaz sa druge parcele (sukorisnički) koji je minimalne širine 3,5m.Položaj objekta na 
građevinskoj parceli određen je građevinskom linijom prema površini za javne namene i prema 
granicama susednih građevinskih parcela. 
- Dozvoljena je izgradnja većeg broja objekata na jedinstvenoj parceli. 
- Uz glavni smeštajni objekat, u okviru dozvoljenih indeksa, moguća je izgradnja većeg broja 
manjih smeštajnih objekata i pomoćnih sadržaja (garaže, letnje kuhinje, ostave za hranu). 
- Kod velikih parcela deo parcele (min. 50%) ne pretvarati u građevinsko zemljište, već 
koristiti kao parkovske površine, prostore za odmor i igru dece opremljene odgovarajućim 
mobilijarom, trim staze, rekreativne površine, pešačke staze, manje uređene šumske površine i 
sl. 
- Minimalna udaljenost između građevinske i regulacione linije iznosi 3,0m. 
- Minimalna udaljenost od bočnih i zadnje granice parcele je ½ visine višeg objekta (do kote 
venca) a ne manje od 5,0 m. 
- Minimalna površina smeštajne jedinice 20,0 m2. 
- Ukoliko građevinska parcela nema direktan pristup na saobraćajnicu može imati kolski prilaz 
sa druge parcele (sukorisnički) koji je minimalne širine 3,50 m. 
 
Minimalna komunalna opremljenost građevinske parcele: električna energija, TK instalacije, 
vodovod, kanalizacija (bez atmosferske kanalizacije). 
 
Za ovu prostornu celinu neophodna je izrada Urbanističkog projekta izgradnje, kako bi se 
funkcionalno povezali planirane namene i sadržaji. 
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NUMERIČKI POKAZATELJI 

 

Podaci o lokaciji – postojeće stanje 

1. Mesto,ulica i broj: Nova Varoš, Brdo bb 

2. Katastarska parcela broj: 175/18 i 900/7 

3. Katastarska opština: K.O. Brdo 

4. Površina parcele: 00.07.10. ha. 

5. Vrsta zemljišta: Zemljište u građevinskom području 

6. Način korišćenja zemljišta: 175/18 - zemljište pod predbeležnim objektom 
u površini od 41 m2 i šuma 2.klase 
900/7 - zemljište pod predbeležnim objektom 
u površini od 8 m2 i ostalo veštački stvoreno nepl.zemlj. 

7. Postojeći objekat, neto i bruto površina 923,58/1044,50 

8. Ukupne neto i bruto površine postojećeg objekta  923,58/1044,50 

9. Postojeći stepen zauzetosti parcele ( Sz ) % : 41,76            

10. Postojeći stepen izgrađenosti ( Si ) : 1,471 

11. Postojeća infrastruktura Lokacija je  opremljena komunalnom infrastruk-turom ( 
gradski vodovod , kanalizacija , NN i TT mreža ) , prilaz 
iz k.p.br.175/20 
 

12.Podaci o prirodnim uslovima Lokacija je u  zoni 7º seizmičnosti po MCS  skali i u III 
kl. zoni. Teren stabilan . 

 
Opšti uslovi urbanističke regulacije 

 

2.1.  Granica urb.parcele Prema kopiji plana 

2.2. Karakter objekta Stalan 

2.3. Tip i vrsta objekta: Slobodnostojeći objekat 
stambeno poslovni objekat apartmanskog tipa 
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2.4. 
 

Sadržaj /struktura objekta apartmanski deo 70,55% 112221 
poslovni deo 29,45 123001 

2.5. Građevinska linija objekta U skladu sa uslovima, prema graf. prilogu,  
zadrzava se postojeća 

2.6. Gabarit objekta 
 

Prema grafičkom prilogu 
 

2.7. Spratnost objekta: Su+Pr+2Sp 

2.8. Maks. površina pod objektom 312,30m2 

2.9. Maks. BRGP nadzemno objekata BRGP nadzemno 

novoprojektovano stanje =  1060,30 m2  
 

2.10. Kota prizemlja  ~ 1198,00 mnm 

2.11. Visina objekta ( od kote terena  +/- 0,00  do 
slemena /krovnog venca) : 

+12,58 m od kote poda pr do slemena 

2.12. Vrsta krovnog pokrivača pocinkovani lim /imitacija crepa/ 

2.13. Vrsta /oblik krova složeni viševodni krov 

2.14. Maks.stepen iskorišćenosti novo 1,493 

2.15. maks.indeks zauzetosti parcele indeks zauzetosti parcele 43,99 %           
 

2.16. Dozvoljena namena objekta stambeno poslovni 
 

2.17. Obrada fasade Termofasada - termičku zaštitu objekta dati prema 
proračunu EE. Koristiti savremene ekološki podobne i 
energetski efikasne materijale .  

2.18. Seizmički uslovi Objekat predvideti uslovima za VIII stepen seizmičnosti 
po MKS 
 

2.19. Etapnost gradnje Objekat se gradi u jednoj fazi; opremanje je fazno.  

 
 Uslovi za komunalnu infrastrukturu 

 
3.1. Povezivanje objekta prema uslovima napležnih JP 

 
 

Uslovi građenja objekta 
 

4.1. Priključak na javnu saobraćajnicu Zadržava se postojeći priključak preko k.p.175/20 koja 
je povezana na javnu saobraćajnicu 

4.2. Obrada slobodnih površina perdašeni beton 

4.3. Ograđivanje nepredviđa se ograđivanje 

 
Ostali uslovi 

 
5.1. Podaci o prirodnim uslovima Objekat projektovati za IX seizmičku zonu po MCS 

skali 
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5.2. Uslovi za obezbeđenje sigurnosti postojećih 
i susednih objekata 

Objekat svojom lokacijom, obradom, odvođenjem 
atmosferske vode, intenzitetom svetla, zvučnim 
signalima, sadržinom i sl. ne sme ugrožavati susedne 
objekte, prolaznike i životnu sredinu 

5.3. Objekti post. infrastrukture Ukoliko se u toku izvođenja radova utvrdi da na parceli 
postoje objekti javne infrastrukture investitor je 
obavezan da obustavi radove i obrati se nadležnoj službi 
 

 

    NAČIN UREĐENJA SLOBODNIH I ZELENIH POVRŠINA 

S obzirom na karakter lokacije, ukupna površina parcelа iznosi 710 m2 od kojih je 
312,30 m2 pod objektom koji su svojim prednjim fasadama ka hotelu zlatarski zlatnik, uslova 
za ozelenjavanje parcele ima u iznosi od 40%. Mali delovi predmetnih parcela prema glavnom 
ulazu u objekat oplemeniće se sa dekorativnim niskim zelenilom. 

 

    NAČIN PRIKLJUČKA NA INFRASTRUKTURNU MREŽU 

SAOBRAĆAJNA INFRASTRUKTURA 

Građevinska parcela koja je predmet projekta dobro je saobraćajno povezana sa 
lokalnom mrežom ulica i puteva. 

Sa zapadne strane lokacija se graniči sa asfaltiranom ulicom prema balon hali , sa južne 
strane graniči sa kat. Parcelom 900/1 na kojoj je izgrađen lokalni put za hotel Panoramu, dok je 
sa istočne strane u kontaktu sa kolsko- pešačkom asfaltnom stazom, paralelnom sa državnim 
putem IB reda br.29, Nova Varoš-Aljinovići. 

Unutrašnja komunikacija između planiranog objekta rešena je saobraćajnim prstenom 
koji se izvodi oko glavnog smeštajnog objekta –hotela. Ova saobraćajnica priključuje se na 
ulicu prema balon sali. Veza sa objektima apartmana planirana je na priključnim 
saobraćajnicama širine 4m. 

Postojeći saobraćajni priključak hotela Zlatarski Zlatnik rekonstruiše se tako što se 
mesto priključenja pomera severno, a ulica vodi paralelno hotelu, čime se poboljšava 
bezbednost priključka i formira se novi parking prostor. 

Parkiranje je rešeno unutar postojećeg kompleksa, na površinama koje su neposredno u 
vezi sa pristupnim saobraćajnicama. Svaki objekat kompleksa ima zaseban parking prostor i u 
okviru novoplaniranih građevinskih parcela. 

Planirano je i parkiranje u garažama u okvitu suterenskih etaža objekta. 
U okviru kompleksa /iz prethodnog urbanističkog projekta za k.p.br. 175/11, 175/12, 

175/4, 900/2, 900/3 i 900/4 KO Brdo/ planirano je ukupno 106 parking mesta, od kojih je za 
svaku apartmansku jedinicu planirano po jedno parking mesto (ukupno 74), a ostatak za goste 
hotela (32 parking mesta). 

Analizom korisnog prostora hotela dolazi se do zaključka da u korisnoj neto površini 
učešće poslovnog prostora zauzima oko 288,12m2 prostora. 

Kada se ovaj prostor oduzme od ukupne neto površine i primeni Planom određen 
zahtev za parkiranje i to na 80m2 po jedno parking mesto dolazi se do optimalnog broja mesta 
za hotel od 4 mesta. 

Računajući sva otvorena parking mesta čak i sa pretpostavkom jednovremenog 
korišćenja objekta kompleksa, obezbeđen parking prostor je dovoljan za funkcionisanje 
kompleksa. 

Ukupan broj apartmana: 14 = 14 parking mesta 
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Sve pristupne saobraćajnice izvode se sa kolovoznom konstrukcijom za srednje 
saobraćajno opterećenje i završnim obradom od asfalta. Pristupna saobraćajnica i plato za 
parkiranje su obezbeđeni potpornim zidom završne obrade prirodni kamen. 

Asfaltne površine oivičiti belim betonskim ivičnjacima i planirati kišnu odvodnju 
slivnim rešetkama. 
 
HIDROTEHNIČKE INSTALACIJE I ELEKTROENERGETSKE INSTALACIJE 

Na kat. parcelama 175/18 i 900/7 K.O. Brdo, gde se predviđa izgradnja predmetnog 
objekta, lokacija je kompletno opremljena infrastrukturom (gradski vodovod, kanalizacija, NN 
i TT mreža), pristup javnoj saobraćajnici omogućen je preko kompleksa hotela Zlatarski 
zlatnik koji je u vlasništvu investitora. 

Investitor poseduje priključak na NN distributivnu mrežu, TT mrežu, kao i na vodovod 
i kanalizaciju, DSEE mrežu. Objekat se priključuje na postojeće elektroinstalacije hotela 
Zlatarski zlatnik. Postojeće poluindirektno merenje, odobrena snaga 43,47kW, ed broj 
9132676825. 

 
 
 
 

ZAŠTITA OD POŽARA 

Prema članu 33. Zakona o zaštiti od požara (Sl.glasnik RS,br 111/2009 i 20/2015), 
područne jedinice organa državne uprave u čijoj je nadležnosti zaštita od požara daju 
saglasnost na tehničku dokumentaciju u pogledu mera zaštite od požara, za izgradnju, 
rekonstrukciju i dogradnju objekata sa svim pripadajućim instalacijama, opremom i uređajima 
i to: 
1) stambenih, stambeno - poslovnih i poslovnih objekata površine veće od 2.000 m2 ili 
spratnosti P+4+Pk(PS) i preko, zgrada za stanovanje zajednica, hotela, motela i zgrada za 
trgovinu na veliko i malo površine veće od 400 m2 ili spratnosti preko P+2, kao i restorana, 
barova i sličnih ugostiteljskih objekata. 

Ako se uzme u obzir priroda objekta koja se planira i  bruto razvijena građevinska 
nadzemna površina planiranog objekta od 1060,30 m2, izgradnja predmetnih objekata neće se 
izvoditi prema uslovima MUP – a, Sektora za vanredne situacije u Prijepolju i prema 
projektima u pogledu mera zaštite od požara, koji će se raditi u skladu sa važećim zakonima i 
pravilnicima. 

 
    INŽINJERSKO - GEOLOŠKI USLOVI 

Plan generalne regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš (Sl.list 
opštine Nova Varoš , br. 11/2013), u tekstualnom delu tačka 2.8. – Inženjersko geološki uslovi 
za uređenje terena, dao je inženjersko geološke uslove za pojedine reone na osnovu 
,,Inženjersko geoloških karakteristika terena", i izvršio inženjerskogeološku rejonizacija terena 
prema podobnosti za gradnju.  

U odnosu na kategorizaciju izvršena je ocena terena prema podobnosti za urbanizaciju, 
te kat. parcele broj 175/18 i 900/7 K.O. Brdo pripada I reonu - tereni bez ograničenja za 
urbanističko planiranje, kao i izgradnji planiranih objekata. 

Planinsko područje Zlatara, odnosno lokacije obuhvaćene Urbanističkim projektom, je 
uglavnom izgrađeno od krečnjaka sa rožnacima i rožnaca, pločasti i škriljavi, često površinski 
oksidisani i degradirani ali dobre nosivosti. 

Uglavnom bez pojave sleganja i nestabilnosti terena osim na dubinama do 1m, 
kategorije površinskog iskopa prema GN200: III i IV u drobinskom materijalu, IV i V u 
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površinski degradiranoj zoni i V i VI kategorije u kompaktnoj sredini. 
U pogledu aseizmičkog projektovanja objekata osnovna preporuka je da se kompletno 

plansko područje tretira kao seizmički aktivno (seizmički intenzitet 9° MCS skale sa 
očekivanim visokim vrednostima maksimalnih ubrzanja), od čega proizilaze i odgovarajuće 
obaveze prema zakonskoj regulativi, projektovanja konstruktivnih elemenata kao i usvajanja 
seizmički otpornih konstrukcija (po mogućnosti pravilnih geometrijskih formi, simetričnih u 
odnosu na glavne ose, u suprotnom sa dilatacionim fugama, pravilnog rasporeda masa po 
vertikalama.) 
 

    MERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

Planirani objekat po svom sadržaju ne spada u vrstu objekata koji pri uobičajenom korišćenju 
negativno utiču na životnu sredinu. 
Izgradnja predmetnog objekta ne obavezuje investitora u smislu potrebe podnošenja zahteva tj. 
procedure vezane za izradu Studije o proceni uticaja na životnu sredinu, već se kroz tehničku 
dokumentaciju moraju predvideti a tokom izgradnje i korišćenja objekta poštovati mere zaštite 
životne sredine. 
 
Mere zaštite za spomenike, spomen česme i spomen obeležja 
- Zabrana skladištenja materijala i stvaranje deponija na delovima groblja sa najstarijim 
spomenicima 
- Zabranjuje se uklanjanje starih spomenika kako bi se oslobodio prostor za nova sahranjivanja 
- Sahranjivanje na starim grobnim mestima dozvoljeno je samo uz adekvatnu zaštitu starog 
spomenika i uz saglasnost nadležne službe zaštite; 
- zabranjuje se odnošenje nadgrobnika i prekopavanje grobova 
- zabranjuje se izmeštanje ili devastiranje kenotafa bez uslova i saglasnosti službe zaštite. 
 
 
 

    MERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH I PRIRODNIH DOBARA 

Prema Planu generalne regulacije za sedište jedinice lokalne samouprave Nova Varoš - 
kat. parcele broj 216/1, 213/1, 222/1 i 225/3 K.O.Nova Varoš nalaze se u zoni pretežno 
kvalitetne životne sredine, ne pripada zonama sa posebnim režimom zaštite, niti je evidentirana 
kao nepokretno kultirno ili prirodno dobro. 

Shodno uslovima iz Plana generalne regulacije na predmetnoj lokaciji nema 
registrovanih nepokretnih prirodnih i kulturnih dobara koje bi bile predmet posebne zaštite i 
ograničavali uslove izgradnje (Elaborat zaštite kulturnog nasleđa na prostoru Plana generalne 
regulacije za sedište lokalne samourave Nova Varoš, Kraljevo 2011). 
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TEHNIČKI OPIS OBJEKTA 

 
Predmetni cilj izrade urbanističkog projekta je izgradnja stambeno-poslovnog objekta 

apartmanskog tipa na k.p.br. 175/18 i 900/7 KO Brdo. 
Za poslovni objekat na k.p.br. 175/18 i 900/7 KO Brdo spratnosti Su+Pr izdato je 

rešenje o izvođenju radova (građevinska dozvola) broj ROP-NVA-34367-CPI-5/2021 od 
23.03.2021. Postojeći objekat dimenzija 35,50x7,05m, spratnosti Su+Pr+2Sp koji se nalazi na 
k.p.br. 175/18 KO Brdo sa severoistočne strane manjeg objekta spratnosti Su+Pr se uklanja do 
temelja (celokupan). Nakon uklanjanja tog objekta, planirana je dogradnja manjeg (poslovnog) 
objekta dimenzija 4,00x4,15m+35,50x7,05m tako da će dimenzije budućeg objekta biti 
8,00x6,00m+4,00x4,15m spratnosti Su+Pr i dimenzija 35,50x7,00m spratnosti Su+Pr+2Sp, 
tako da će ta dva dela objekta činiti jedinstvenu celinu–stambeno poslovni objekat 
apartmanskog tipa spratnosti Su+Pr+2Sp, maksimalnih dimenzija u osnovi suterena 
47,50x7,00m. 

Objekat je projektovan kao slobodno stojeći sa suterenom, prizemljem, prvim i drugim 
spratom na katasterskoj parceli br.175/18 i 900/7 KO Brdo. Postavljanje objekta na teren vrši 
se u skladu sa postojećim urbanističko-tehničkim uslovima, uzimajući u obzir i povoljne 
orijentacije u odnosu na funkcionalno rešenje. Slobodan prostor se uređuje po želji investitora. 
Teren očistiti od šuta i izvršiti humuziranje. 

Prema želji investitora projektovan je apartmanski objekta sa poslovnim prostorom u 
delu suterena. Objekat je pravougaonog oblika dimenzija 47,5m x 7,0m. Bruto površina prve 
etaže iznosi 312,30m2 dok je ukupna bruto površina objekta 1060,30m2. Neto površina 
objekta iznosi 937,78m2. Poslovni prostor namenjen za market i lokal, ukupna površina 
prostora suterena je 288,12m2 U prizemlju se nalaze vip apartman, trafika stepenišni prostori i 
pet apartmana čiji je sadržaj hodnik, kupatilo, spavaća soba, dnevna soba sa kuhinjom i 
trpezarijom i terasa, jedan od apartmana je dupleks. Ukupna površina pomenutih prostorija je 
271,15 m2. Na prvom spratu se nalaze stepenišni prostori i pet apartmana od kojih je jedan deo 
dupleksa prizemlja, sadržaj apartmana je hodnik, kupatilo, spavaća soba, dnevna soba sa 
kuhinjom, trpezarijom i terasa. Ukupna površina prvog sprata je 214,79 m2. Na drugom spratu 
se nalaze stepenišni prostori sa dva apartmana čiji je sadržaj hodnik, kupatilo, dve spavaće 
sobe, dnevni boravak sa trpezarijom i kuhinjom i terasa. Na drugom spratu se nalaze i dva 
studio apartmana čiji je sadržaj dnevna soba sa kuhinjom i trpezarijom i kupatilo. Ukupna neto 
površina drugog sprata je 163,72 m2, bruto 188,16m2. Sve prostorije su izgrađene u skladu sa 
funkcionalnim prostornim zahtevima budućih korisnika i namene objekta.  
Nosiva konstrukcija objekta se sastoji od armirano betonskih stubova i greda kao i zidova 
debljine 20cm. Noseći zidovi su od opekarskih blokova zidani u produžnom malteru. 
Zidovi koji su u međusobnom sklopu sa armiranobetonskim stubovima i serklažima radi 
odgovarajućeg seizmičkog obezbeđenja, postižu  seizmičku stabilnost objekta za IX seizmičku 
zonu.Pregradni zidovi su od montažne konstrukcije čeličnih profila, duplog rigipsa, debljine 
12cm, bandažiranog, obrađenog u ispuni i gletovan dva puta.  
Međuspratna konstrukcija je fert tavanica . 
Krovna konstrukcija je složena drvena. Krovni pokrivač je tegola u tamno braon boji sa 
nagibom krovnih ravni 250 i 400. 
Temelji su trakasti od betona MB 20, dimenzija prema statičkom proračunu. Sokla temelja je 
armirana u sklopu temeljne stope. Kod proračuna temelja usvojena je nosivost od 0.10MPa, jer 
nije izvršeno predhodno ispitivanje tla. 
Završna obrada podova u kupatilu, kuhinji i trpezariji su neglazirane keramičke pločice. U 
stepenišnom prostoru, poslovnom prostoru i dnevnoj sobi sa trpezarijom takođe keramika u 
odgovarajućem dezenu. Na podove terasa polagati takođe neglazirane pločice.  
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Pod u spavaćim sobama je od parketa. Uz zidove ovih prostorija se postavljaju hrastove 
trouglaste lajsne.  
Svi unutrašnji zidovi se malterišu produžnim malterom 1:3:9, osim u kuhinji i kupatilu, gde je 
predviđeno oblaganje keramičkim pločicama. Zidovi kupatila i WC oblažu se do plafona, a u 
kuhinji do visine  od 160 cm. Malterisani zidovi se gletuju i boje poludisperzivnom bojom u 
tonu po izboru investitora.  
Svi plafoni se malterišu produžnim malterom 1:3:9, zatim gletuju i  boje poludisperzivnom 
bojom u belom tonu.Sva fasadna stolarija je od visokokvalitetnog drveta, mašinski sušenog i 
lameliranog, obrađenog i mašinski bojenog, opremljenog najsavremenim okovima. Stolarija je 
zastakljena duplim staklom 4+12+4mm, dok su unutrašnja duplošperovana, obostrano 
furnirana, zaštićena lazurnim premazom dva puta i lakirana 
Fasadni zidovi se oblažu  tvrdopresovanim stiroporom d=15cm . Završna obrada je akrilna boja 
ili bavalit sa dodatnom obradom drvene maske prema projektnoj dokumentaciji , obrađene sa 
završnim bojenjem u tonu pokrivke. 
Ograda na terasama je od drveta sa drvenim stubovima. Drvene delove bojiti na  isti način i u 
istom tonu kao i fasadnu stolariju. 
Krovni pokrivač je od tegole u braon boji. Krov je vetren. Streha je od aluminijumske 
podkovice u beloj boji, rogovi  skriveni. Sve krovne elemente pre ugradnje zaštititi i premazati 
dva puta insekticidom. 
Odvodnjavanje sa krovnih ravni je rešeno sa horizontalnim i vertikalnim olučnim cevima od 
bojenog pocinkovanog lima kružnog poprečnog preseka. 
  Trotoari oko objekta su od betona armiranog Q mrežom sa perdašenim spoljnim površinama. 
 
 INSTALACIJE 
  

 Objekat ima instalacije vodovoda, kanalizacije, elektroinstalacije i instalacije telefona. 
Novoprojektovani objekat se priključuje na EI, TT, ViK na postojeće instalacije u okviru 
hotelskog kompleksa Zlatarski zlatnik. 
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