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СОДРЖИНА  НА ОПШТ ДЕЛ 
 - ДРД образец на фирма 
 - Лиценца 
 - Решение за овластен планер 
 - Овластување  
  
ПЛАНСКИ ДЕЛ 

- УРБАНИСТИЧКИ ПРОЕКТ 
 
- ТЕКСТУАЛЕН ДЕЛ  

1. Проектна програма  
• Опис на проектниот опфат 
• Проектни барања за градбите во рамки на проектниот опфат 
• Проектни барања за инфраструктурата 

2.  Инвентаризација на снимен изграден градежен фонд, вкупна физичка 
супраструктура и комунална инфраструктура во рамки на проектен опфат 
3. Опис и образложение на проектниот концепт на урбанистичко решение 
во која е утврден простор определен со градежни линии во кој може да се 
поставуваат повеќе градби 
4. Детални услови за проектирање и градење 
5.  Мерки за заштита 

• Мерки за заштита на животна средина 
• Мерки за заштита и спасување  
• Мерки за обезбедување на пристапност за лица со инвалидност 
• Мерки за заштита на природно и културно наследство 
• Мерки за заштита на води 
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• Ажурирана геодетска подлога..................................................................лист 2 
• Инвентаризација на изграден градежен фонд и вкупна физичка 

супраструктура..........................................................................................лист 3 
• Табела со нумерички показатели на урбанистичките параметри за 

проектниот опфат  и градбите во проектниот опфат 
• Урбанистичко решение на проектен опфат – со нумерички показатели 

...................................................................................................................лист 4 
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Согласно чл.67 од Законот за урбанистичко планирање ( Сл.Весник на Р.М бр. 
32/20, 111/23 и 171/24),и чл.17 и 45 од Законот за градење (Сл.Весник на Р.М 
бр130/09,124/10,18/11,36/11,54/11,13/12,144/12,25/13,79/13,137/13,163/13,28/1
4,42/14,115/15,149/14,187/14,44/15,129/15,217/15,226/15,30/16,31/16,39/16,71/
16,132/16 и 64/18) а во врска со изработка на УРБАНИСТИЧКИ ПРОЕКТ ЗА 
СТОПАНСКИ И ИНДУСТРИСКИ НАМЕНИ ЗА ФОРМИРАЊЕ НА ГРАДЕЖНА 
ПАРЦЕЛА СО НАМЕНА Г1 - ПРОИЗВОДСТВО НА ЕНЕРГИЈА И ТЕШКА И 
ЗАГАДУВАЧКА ИНДУСТРИЈАНА НА КП 2408/2, 2411/1, 2411/2, 2411/3, 2412/2, 
ДЕЛ ОД КП 2408/1, 2409/1, 2410/1, 2426/1, 2426/2, 4044, КО ПЕХЧЕВО, 
ОПШТИНА ПЕХЧЕВО го издава следново: 
 

 
РЕШЕНИЕ 

за назначување на изработувач на  
урбанистички проект  

 
 
За изработка на УРБАНИСТИЧКИ ПРОЕКТ ЗА СТОПАНСКИ И ИНДУСТРИСКИ 
НАМЕНИ ЗА ФОРМИРАЊЕ НА ГРАДЕЖНА ПАРЦЕЛА СО НАМЕНА Г1 - 
ПРОИЗВОДСТВО НА ЕНЕРГИЈА И ТЕШКА И ЗАГАДУВАЧКА ИНДУСТРИЈА НА 
КП 2408/2, 2411/1, 2411/2, 2411/3, 2412/2, ДЕЛ ОД КП 2408/1, 2409/1, 2410/1, 
2426/1, 2426/2, 4044, КО ПЕХЧЕВО, ОПШТИНА ПЕХЧЕВО, со тех.бр. 33-
УП/2024, како планер се назначува: 
 
Далипи Петрит- дипл.инж.арх. 
 
 
Планерот е должен урбанистичката документација да ја изработи согласно 
Согласно Законот за урбанистичко планирање (Сл.Весник на РСМ, бр. 32/20, 
111/23 и 171/24), Правилник за урбанистичко планирање („Сл. Весник на РСМ“ 
бр.225/20, 219/21, 104/22, 99/23) како и другите важечки прописи и нормативи 
од областа на урбанизмот. 
 
 
 
 

Управител  
Далипи Петрит дипл.инж.арх 
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ТЕКСТУАЛЕН ДЕЛ 



  

 

 
 
 
ВОВЕД 

 
Согласно Член 58 став 2 точка 5 од Законот за урбанистичко планирање (Сл.Весник на 
РСМ, бр. 32/20, 111/23 и 171/24)  и Член 54 од Правилникот за урбанистичко планирање 
(„Сл. Весник на РСМ“ бр.225/20, 219/21, 104/22 и 99/23), како и согласно одредбите од 
донесениот Генерален урбанистички план за Пехчево, донесен со Одлука бр.0701-
85/1/1 од 08.12.1999 од Општина Пехчево, се изработува Урбанистички проект за 
стопански и индустриски намени. 
 
Урбанистички проект е планско-проектна документација што се изработува врз основа 
на донесени урбанистички планови и служи за нивна разработка и спроведување, 
согласно Законот за урбанистичко планирање (Сл.Весник на РСМ, бр. 32/20, 111/23 

и 171/24) и Правилникот за урбанистичко планирање („Сл. Весник на РСМ“ бр.225/20, 
219/21, 104/22 и 99/23). 

 
Согласно Законот за урбанистичко планирање (Сл.Весник на РСМ, бр. 32/20, 111/23 

и 171/24) и Правилникот за урбанистичко планирање (Сл.Весник на РСМ 
бр.225/20,219/21, 104/22, бр.99/23), а во зависност од видот и намената на градежното 
земјиште и градбите што се предмет на разработка, приложениот урбанистички проект 
претставува урбанистички проект за стопански и индустриски намени. 

 
Предмет на овој урбанистички проект е формирање на градежна парцела ( ГП1) 
според условите дадени во Генерален урбанистички план за Општина Пехчево. 
Проектниот опфат претставува граница на новоформираната градежна парцела ГП1 
согласно извод од план бр. 11-409/2 од 29.03.2024, во кој е предвидена класа на 
намена Г1 - ПРОИЗВОДСТВО НА ЕНЕРГИЈА И ТЕШКА И ЗАГАДУВАЧКА 
ИНДУСТРИЈАНА. 

 
Основа за изработка на урбанистичкиот проект за ГП 1 е следната документација: 

 
- Извод од Урбанистички план (Одлука бр.0701-85/1/1 од 08.12.1999 од Општина 

Пехчево), 
- Проектната програма - утврдена од страна на Нарачателот на 

урбанистичкиот проект; 
- Геодетски елаборат за геодетски работи за посебни намени за ажурирана 

геодетска подлога изработен од ГЕО КАРТА ИНЖЕНЕРИНГ ДООЕЛ КОЧАНИ 
со деловоден број 67/2024-3 од 09.05.2024 година.; 

 
Со урбанистичкиот проект детално се дефинираат сите урбанистички и комунални 
параметри за изработка на основен проект за планираните градби, во согласност со 
одредбите од Изводот од планска документација, важечката законска регулатива, 
како и насоките од Проектната програма. 
 
МЕСТОПОЛОЖБА И ГРАНИЦА НА ПРОЕКТНИОТ ОПФАТ 
Проектниот опфат претставува граница на ГП 1, од донесениот Генерален урбанистички 
план. Проектниот опфат ги опфаќа следните катастарски парцели: КП 2408/2, 2411/1, 
2411/2, 2411/3, 2412/2, ДЕЛ ОД КП 2408/1, 2409/1, 2410/1, 2426/1, 2426/2, 4044, КО 
ПЕХЧЕВО, ОПШТИНА ПЕХЧЕВО. 
Површината на проектниот опфат кој се поклопува со границите на веќе дефинираната 
ГП 1 изнесува 6389,12 м2. 
Границата на проектен опфат претставува затворена линија со прекршни точки кои ги 
имаат следните координати по x и y: 

 
 



  

 

 
X=7656415.32  Y=4625440.41   
X=7656426.70  Y=4625413.95   
X=7656450.35  Y=4625420.30   
X=7656464.37  Y=4625427.65   
X=7656471.06  Y=4625430.61   
X=7656471.94  Y=4625429.24   
X=7656488.87  Y=4625440.26   
X=7656488.97  Y=4625440.14   
X=7656495.88  Y=4625445.78   
X=7656531.08  Y=4625463.27   
X=7656544.22  Y=4625477.15   
X=7656556.89  Y=4625493.59   
X=7656558.05  Y=4625503.52   
X=7656562.96  Y=4625520.62   
X=7656557.06  Y=4625524.01   
X=7656560.35  Y=4625529.62   
X=7656560.35  Y=4625534.61   
X=7656563.47  Y=4625539.99   
X=7656555.72  Y=4625535.12   
X=7656484.75  Y=4625485.79   
X=7656446.67  Y=4625460.21 
   
Oд северната страна проектниот опфат граничи со пристапен пат. Од источната страна 

предметниот опфат граничи со КП2130/2 и КП2129. Од јужната страна граничи со КП 

2413, КП2415, КП2426/1 како и пристапен пат на КП 4044 КО Пехчево. Од западната 
страна опфатот граничи со КП 2406 КО Пехчево, Општина Пехчево. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 
1. ПРОЕКТНА ПРОГРАМА 

 
 

 
 



  

 

 
 

 
 
 

 
 



  

 

2.  ИНВЕНТАРИЗАЦИЈА НА СНИМЕН ИЗГРАДЕН ГРАДЕЖЕН ФОНД, 
ВКУПНА ФИЗИЧКА СУПРАСТРУКТУРА И ИНФРАСТРУКТУРА ВО РАМКИ НА 
ПРOЕКТЕН ОПФАТ 
 
ИЗГРАДЕН ГРАДЕЖЕН ФОНД И ВКУПНА ФИЗИЧКА 
СУПРАСТРУКТУРА 
Од истражувањето на постојната состојба и увидот на терен, констатирано е дека 
н а  проектниот опфат постојат изградени објекти. 
 
Нумерација 
на објекти 

Намена на објект Состојба Конструкција Површина 
на објект 
/м2/ 

Катност  Бруто - 
површина 

1 Г1 - 
ПРОИЗВОДСТВО 
НА ЕНЕРГИЈА И 
ТЕШКА И 
ЗАГАДУВАЧКА 
ИНДУСТРИЈА 

средна мешана 2323,47 Приземје 2323,47 

 
 
СООБРАЌАЈНА ИНФРАСТРУКТУРА 
Согласно увидот на терен, пристапот до проектниот опфат е преку постоечки 
пристапен пат од северната страна и пристап од југозападната страна. 
 
Според добиените податоци за постојни инсталации во рамките на опфатот добиени 
се следните податоци: 

 
ХИДРОТЕХНИЧКА ИНФРАСТРУКТУРА 
Во постапката за ПИМ податоци немаме добиено податоци од ЈКП Комуналец Пехчево. 

 
ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА ИНФРАСТРУКТУРА 

 
-ЕВН –Електро дистрибуција дооел Скопје достави податок дека има постојни 
инсталации во проектниот опфат,и тоа надземен вод 0,4 kv и подземен вод 0,4 kv кој се 
наоѓа во непосредна близина но не и во парцелата.  
 
ТЕЛЕКОМУНИКАЦИСКА ИНФРАСТРУКТУРА И ОПРЕМА 
Нема постоечка телекомуникациска инфраструктура. 

 
ГАСОВОДНА ИНФРАСТРУКТУРА 
Согласно дописот од НОМАГАС нема постоечка и планирана гасоводна 
инфраструктура. 
 
Сите доставени податоци за постојни и планирани инсталациии се дел од 
документационата  и  планираната  основа  на  урбанистичкиот  проект,  со  што 
идниот објект ќе има услови за приклучок, врз Основа на побарано Мислење и 
согласност од надлежните субјекти. 
 
 
 

 3.  ОПИС И ОБРАЗЛОЖЕНИЕ НА ПРОЕКТЕН КОНЦЕПТ НА УРБАНИСТИЧКО 
РЕШЕНИЕ ВО КОЕ Е УТВРДЕН ПРОСТОР ОПРЕДЕЛЕН СО ГРАДЕЖНИ 
ЛИНИИ 
 
Проектниот концепт УРБАНИСТИЧКИ ПРОЕКТ ЗА СТОПАНСКИ И ИНДУСТРИСКИ 
НАМЕНИ ЗА ФОРМИРАЊЕ НА ГРАДЕЖНА ПАРЦЕЛА СО НАМЕНА Г1 - 
ПРОИЗВОДСТВО НА ЕНЕРГИЈА И ТЕШКА И ЗАГАДУВАЧКА ИНДУСТРИЈА НА КП 
2408/2, 2411/1, 2411/2, 2411/3, 2412/2, ДЕЛ ОД КП 2408/1, 2409/1, 2410/1, 2426/1, 2426/2, 
4044, КО ПЕХЧЕВО, ОПШТИНА ПЕХЧЕВО, е дефиниран во согласност со Проектната 
програма, Изводот од планската документација и можностите за просторен развој. 



  

 

 
Во согласност со Правилникот за за урбанистичко планирање („Сл. Весник на РСМ“ 
бр.225/20, 219/21, 104/22, 99/23), за градежната парцела  ГП 1 се потврдува планираната 
класа на намена Г – производство, дистрибуција и сервиси, односно Г1 - производство 
на енергија и тешка и загадувачка индустријана со потребните инфраструктурни системи 
за функционирање. 
 
3.1 КЛАСИ НА НАМЕНИ 

 
Вo рамките на проектниот опфат се дефинира основната група на намена на 
градежната парцела: се задржува основната намена согласно условите од ГУП 
на Општина Пехчево, согласно номенклатурата на класи на намени од член 77 
од Правилникот за урбанистичко планирање (Сл. весник на Р.С.М. 
225/20219/21;104/22;99/23) се определува основна намена Г1 - производство на 
енергија и тешка и загадувачка индустрија за кои е предвидена компатибилна 
класа на намена Г2 – лесна преработувачка и помалку загадувачка индустрија, 
Г3 – индустрија за склопување на финални индустрии, сервисни услуги и 
производство на енергија од обновливи извори, Г4 – Стоваришта, складови и 
отпади и Е1.8 – Трансформаторски станици. 
 
 
 
НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЛИ  
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ПРОИЗВОДСТВО 

НА ЕНЕРГИЈА И 

ТЕШКА И 

ЗАГАДУВАЧКА 

ИНДУСТРИЈА

мах

40% - Г2

40% - Г3

40% - Г4

30% - Е1.8

П+1 9.00 6389.12 3949.59 7899.18 61.82% 27.00% 1.24
10 паркинг 

места

6389.12 3949.59 7899.18 /

NUMERI^KI  PODATOCI НА НИВО НА ПРОЕКТЕН ОПФАТ

Grupa i osnovna klasa 

na namena

Вкупно:  
 
Површината која го зафаќа проектниот опфат изнесува 6389.12 м2 и во неа е 

поставена површина за градба за производство. 
Со урбанистичкиот проект дефинирани се следните урбанистички параметри за 
предметната градежна парцела: 

• граници и површини за градење (m2); 

• вкупна развиена површина за градба по нивоа (m2); 
• максимален процент на изграденост на земјиштето (%); 
• максимален коефициент на искористеност на земјиштето (к); 
• максимална висина на венец (m'); 
• максимален број на катови; 
• минимален процент на зеленило; 
• услови за паркирање. 
 
Регулациона линија 
Регулаторни линии се линиски плански одредби во графичкиот дел на урбанистичкиот 

план кои го разграничуваат градежното земјиште од аспект на носителите на правото 

за градење и од аспект на намената на земјиштето во градежната парцела односно 
од диспозицијата на планираните градби. Регулациона линија е линија на 

разграничување помеѓу градежно земјиште за општа употреба и парцелирано 

градежно земјиште за поединечна употреба. Во графичките прилози означени се 



  

 

регулационите линии, со детално котирање на растојанијата до градежните линии. 
 
Градежнa парцелa површини за градење и градежни линии 
  
Во проектниот опфат e предвиденa една градежна парцела, со една површина за 

градење. Доколку се реализира како комлекс на градби од повеќе објекти потребно е 

да се разработи со урбанистички проект за парелирано градежно земјиште. 
Градежна линија е линиска планска одредба која ја дефинира просторната граница до 

која идната градба може да се гради и претставува граница на површината за градење 

во градежната парцела. Дадена е подземна градежна линија која е оддалечена на 1м 

од постојната градежна линија.  
 
Правила за пречекорување на градежна линија 
(1) Градежната линија се спроведува со можни и дозволени пречекорувања на 

издадените елементи  од  архитектонската  пластика  на  градбите.  Дозволените  

пречекорувања  се,  во 
зависност од постојните архитектонски изразни средства и архитектонско наследство. 
(2) Mоже да се предвидува дозволено пречекорување на градежната линија на 

првостепената и  второстепената  архитектонска  пластика  само  над  приземниот  кат  

на  градбата,  додека 
помеѓу теренот и првиот кат може да се предвидуваат пречекорувања само со 

одредени елементи од третостепената архитектонска пластика,кога за тоа постојат 

услови и не повеќе 
од 0,30 м. 
(3) Кога градежната линија се совпаѓа со границата на градежната парцела не може 

да има пречекорувања на градежната линија со ниту еден вид издадени архитектонски 

елементи и 
делови од градба. 
(4) Кога растојанието помеѓу градежната линија и границата на градежната парцела 

е 1,20 м, не се дозволени пречекорувања на градежната линија со еркери и други 

издадени делови на 
било која висина од вертикалната рамнина чијшто пресек со теренот се совпаѓа со 

границата 
на градежната парцела, а доколку растојанието помеѓу градежната линија и границата 

на градежната парцела е поголемо од 1,20 м дозволените издадени делови не можат 

да бидат на растојание од границата на градежната парцела што е помало од 1,20 м. 
(5) Доколку градежната линија се совпаѓа со регулационата линија, дозволени 

пречекорувања на градежната линија се: 
1. првиот скалник од влезните партии до 30 см, ако ширината на тротоарот е 

поголема од 2,25 м, 
2. првостепена пластика во која спаѓаат: ризалити, влезни партии, конструктивни 
столбови, вертикални комуникации и други издадени делови на архитектонската 

основа до 30 см, ако широчината на тротоарот е поголема од 2,25 м, 
3. второстепена пластика во која спаѓаат: еркери, балкони, конзоли, стреи, брисолеи 

и др. кои се појавуваат помеѓу првиот спрат и горниот венец до 90 см длабочина за 

уличен коридор широк до 12,00 м и до 7,5% од широчината на коридорот, но не повеќе 

од 1,50 м длабочина за улични коридори пошироки од 12,00м, 
4. елементите на второстепената архитектонска пластика не се појавуваат на 

фасадата на 
градбата најмалку 3,60 м над котата на тротоарот, 



  

 

5. елементите на второстепената архитектонска пластика не се појавуваат на 
страничните фасади кои се оддалечени од границата на соседната градежна парцела 

3,00 м и помалку од 3,00 м 
 
Сите дефинирани параметри за предвидената површина за градба се во согласност со 
одредбите од Извод од план за с.Банско и Правилникот за урбанистичко планирање 
(Сл.Весник на РСМ бр.225/20, 219/21, 104/22, 99/23). Проектниот концепт е во директна 
зависност од природните и создадени фактори, од конфигурацијата на теренот. 
 
 
Сообраќај 
 
Со Урбанистичкиот проект не се вршат никакви измени од сообраќаен аспект, 

односно постоечките и планираните улици во потполност се задржуваат со 

местоположба и регулациони ширини, како што се дефинирани со ГУП на Општина 

Пехчево. 
Од северната страна проектниот опфат граничи со планирана улична мрежа од ГУП 

на општина Пехчево (индустриска улица) од каде е и пристапот до градежната 

парцела. Пристап до парцелата постои и од југозападната страна кој ќе се користи 

по потреба, како и за полесен пристап на противпожарни возила. 
 
Пристапот до градежната парцела е од индустриска улица од северната страна 

согласно извод од ГУП на општина Пехчево. Профилот на индустриската улица е 

вкупен коридор од 9м од кои 2х1.5м тротоари и 6м коловоз. 
 
Во рамките на градежната парцела е предвидена внатрешна сообраќајница која е 

проектирана согласно Правилникот за урбанистичко планирање (Сл. весник на 

Р.С.М. 225/20;219/21;104/22;99/23), со планирани 10 паркинзи за лесни возила. 

Профилот на новопланиранта внатрешна сообраќајница е со вкупен коридор од 13м 

даден во пресек 1-1. 
 

 
 
.Во градежната парцела може да се предвидат повеќе влезови или влез и излез при 

спроведување на проектот со Основен проект, односно може да се обезбеди влез и 

од индустриската улица и од пристапен пат од југозападната страна. 
Движењето на возилата во рамките на градежната парцела е решено како движење 
по интерни сообраќајници кои имаат профил од 6 коловоз и 1.5м тротоар. 

Потребата од паркинг простор се решава во рамките на градежната парцела протед 

проектната програма од инвеститорот како и според потребите за технолошкиот 

процес. Бројот на потребните паркинг места е дефиниран на 10 паркинг места, но 

доколку има потреба за дополнителен број на паркинг места, ќе биде решено со 

основниот проект според одредбите од чл 131 и чл.134 од Правилникот за 
урбанистичко планирање (Сл. весник на Р.С.М. 225/20;219/21;104/22;99/23). 

 



  

 

 

Нивелмански план 

Котата на приземјето на планираните градби, пристапот и партерното уредување на 

градбите во проектниот опфат да се усогласат со нивелетата на улиците и условите на 

теренот,во основниот проект. 

Котата при влез во парцелата ГП 1 е условна и се се дефинира на согласно висинските 

коти од проектот за сервисна улица согласно ГУП за Општина Пехчево. Заради 

специфичноста на теренот кој е со висински разлики ,коттата при влез да се усогласи 

со котатта на улицата. Нултата точка на кота на приземје е постојна според постојниот 

објект. 

 
Комунална инфраструктура 
 
Водовод 
Потребите од санитарна вода и вода за ПП заштита ќе бидат задоволени од постојната 

водоводна мрежа во согласност со условите кои ќе бидат зададени од надлежното 

комунално претпријатие. 
 
Фекална канализација 
Одведувањето на фекални отпадни води ќе се врши во постојната фекална 

канализациона мрежа која минува од западната страна на проектниот опфат. 
Димензионирањето на внатрешната канализациона мрежа ќе се изврши со Основниот 

проект 
 
 
Атмосферска канализација 
Атмосферските отпадни води од рамките на парцелите ќе се одведуваат во планираната 

атмосферска канализациона мрежа. До изведба на атмосферска канализациона мрежа 

прифаќањето ќе биде во слободните зелени површини. 
 
Електро-енергетска и телекомуникациска мрежа 
Новопланираните градби да се приклучат на електричната мрежа во согласност со 

условите зададени од  од надлежното претпријатие. 
 
Приклучокот на телекомуникациска инфраструктура ќе се изврши врз основа на условите 

кои ќе бидат издадени од надлежното  претпријатие. 
 

Партерно решение со хортикултура 
Партерното решение се состои од: сообраќајни површини во рамки на градежната 
парцела, површина за паркирање, поплочена површина и зеленило. 
Просторот непосредно околу површината за градба е уреден како 
пристапно/манипулативно плато за опслужување на објектот и пристапни патеки. 
За ГП 1 во согласност со Законот за урбано зеленило (Сл.Весник на РМ бр. 11/18, 
42/20), потребно е да се обезбеди минимум 20% зеленило, а во конкретниот случај 

процентот на зеленило изнесува 27%, односно зеленилото зафаќа 1724,91 м2 од 

површината на градежната парцела. Зеленилото во рамки на градежната парцела 
е предвидено како ниско зеленило и ќе биде распределено согласно со 

организацијата на комплексот и диспозицијата на објектите.  



  

 

 
 
 
 
 
 
 

БИЛАНСНИ ПОКАЗАТЕЛИ 
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П+1 9.00 6389.12 3949.59 7899.18 61.82% 27.00% 1.24
10 паркинг 

места

6389.12 3949.59 7899.18 /

NUMERI^KI  PODATOCI НА НИВО НА ПРОЕКТЕН ОПФАТ

Grupa i osnovna klasa 

na namena

Вкупно:  
 

Градежна 

парцела
Намена

Површина 

(м2)

Процент 

(%)

Г1 - производство на енергија и тешка и загадувачка 

индустрија
3949,59 61,82%

Зеленило 1724,91 27,00%

Сообраќајници, линиски и други инфраструктури 714,62 11,18%

Вкупно: 6389,12 100,00%

1

НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЛИ ВО РАМКИ НА ГРАДЕЖНАТА ПАРЦЕЛА ГП 1

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

 
 
 

 4.  ДЕТАЛНИ УСЛОВИ ЗА ПРОЕКТИРАЊЕ И ГРАДЕЊЕ ЗА ГП 1 
 
 

Градежна парцела бр: 1 
Класификација нанамена – Г1 - производство на енергија и тешка и 
загадувачка индустрија 
Компатибилни класи на намени:  Г2 – лесна преработувачка и помалку 
загадувачка индустрија, Г3 – индустрија за склопување на финални индустрии, 
сервисни услуги и производство на енергија од обновливи извори, Г4 – 
Стоваришта, складови и отпади– мах. 40% и Е1.8 – Трансформаторски станици 
– мах. 30%. Максимален процент на компатибилни класи на намени – 40% 
Површина на градежна парцела: 6389,12 м2 
Површина за градење: 3949,59 м2 
Бруто површина: 7899,18 м2 
Процент на изграденост: 61,82 % 
Висина на објект: Нмах=9,0м до хоризонталниот венец на градбата; 
Број на катови: П+1,  
Зеленило во парцела: 27 %  
Колски пристап: Градежната парцела сообраќајно се опслужува преку 
индустриска улица од северната страна согласно ГУП на општина Пехчево и 
пристапн од југозападната страна кој ќе се користи по потреба за технолошки 
цели и пристап на противпожарни возила. 
Паркирањето ќе се одвива во рамките на градежната парцела. 

Потребниот број места за паркирање 10 паркинг места на барање на 
инвеститорот поради бројот и структурата на вработени и технолошкиот 
процес и начинот на производство согласно чл.134 од Правилникот за 
урбанистичко планирање (Сл.Весникна Р.С.М бр. 225/20;219/21;104/22;99/23). 
Кота на нулта плоча – Нултата точка – на постоен објект. 
Доколку при реализација на УП се увидени можни археолошки заштитени 
добра, односот према нив треба да е согласно чл. 65 од Законот за заштита на 
културно наследство (Сл.весник бр.20/04 и 115/07). 
Во рамките на грдадежната парцела дозволена е изградба на комплекс на 
градби кои ќе бидат одобрени во понатамошна постапка со изработка и 
одобрување на идеен проект. 

 
 
 
 

5.  МЕРКИ НА ЗАШТИТА 
 

5.1 МЕРКИ ЗА ЗАШТИТА НА ЖИВОТНАТА СРЕДИНА 
 
Заштитата и унапредувањето на животната средина е темелна вредност на 

Уставот на РМ (Член 8) и е регулирана со Закон за животната средина (Сл. весник 

на РМ бр.53/05, бр.81/05, бр.24/07, бр.159/08, бр.83/09, бр.48/10, 124/10, бр.51/11, 
бр.123/12, бр.93/13, бр.187/13, бр.42/14, бр.44/15). 
Локалитетот ќе се развива согласно современите урбанистички принципи, а 

поради карактерот на планираната намена не се очекува нарушување на 

квалитетот на животната средина. 



  

 

 
ЗАШТИТА НА ВОДАТА 
Заштитата на водите се регулира со комплекс законски прописи за заштита на 
проточните и подземните води – Закон за водите (Сл.Весник на РМ бр.87/08, 06/09, 
161/09, 83/10, 51/11,44/12, 23/13, 163/13, 180/14, 146/15), кои се однесуваат на 
следните поставки: 

 заштита на проточните и подземните води со обезбедување на соодветни 
техничко-технолошки зафати (изградба на канализациони системи, соодветен 
третман на отпадните води, пречистителни станици и сл.); 

 доследно почитување на прописите кои се однесуваат на големината и 
одржувањето на санитарно - заштитните зони; 

 неутрализација на штетните отпадни материи пред испуштање во 
канализационата мрежа и реципиентот; 

 континуирано следење на квалитетот на водите. 
Превентивната заштита на водата при подземно водење на инфраструктурните 
водови за водоснабдување и прифаќање на отпадните води се однесува на 

нивната монтажа, експлоатација, одржување и интервенција. Водовите да се 

постават во сé согласно со техничките нормативи и стандарди кои ќе ја обезбедат 

нивната сигурност, безбедност и долготрајност во експлоатацијата, ракувањето и 
одржувањето. Изборот на материјалите да биде во согласност со важечките 
стандарди и нормативи и квалитетно, без хаварии и долготрајно со најмали замени 
и интервенции да го опслужуваат секој поединечен корисник. 
 
ЗАШТИТА НА ПОЧВАТА 
Чиста и незагадена почва е исто така, еден од важните предуслови за заштита на 
животната средина. Во таа смисла треба да се обезбеди поголема контрола при 
употребата на хемиските заштитни средства, материјалите и суровините кои ќе се 
користат во прометот и работењето на планираните содржини во рамките на 
градежната парцела. 
Со хортикултурното уредување се предвидуваат исклучиво ниски насади на 
заштитно зеленило. Со оглед на тоа што се предвидува зеленило карактеристично 
за поднебјето, не предизвикува негативни или неочекувани влијанија врз почвата. 
 
ЗАШТИТА ОД БУЧАВА 
Заштитата од бучава е регулирана со законски и подзаконски акти: Закон за 
заштита од бучава во животната средина (Сл.Весник на РМ бр.79/07, 124/10, 47/11, 
163/13, 146/15). На локалитетот се планира изградба на складишта кои не 

предизвикуваат бучава. 
 
ТРЕТМАН НА ОТПАД 
Законот за управување со отпадот (Сл.Весник на РМ бр.68/04, 107/07, 9/11, 51/11, 
163/13, 51/15, 146/15, 156/15, 192/15) го регулира неопходното и правилно 
решавање на проблемот со сметот, неговиот плански организиран современ 

третман на одложување, одвезување и уништување или депонирање, а со цел 

подобрување на квалитетот на условите за живот и работа односно за заштита на 

животната средина. 
Цврстиот отпад се предвидува организирано да се прифати, да се транспортира и 
депонира во најблиската депонија. 
 
 



  

 

5.2 МЕРКИ ЗА ЗАШТИТА И СПАСУВАЊЕ 
 
ЗАШТИТА И СПАСУВАЊЕ ОД ПОЖАРИ, ЕКСПЛОЗИИ И ОПАСНИ МАТЕРИИ 

 
При изработка на Основен проект за објектите кои се предвидува да бидат 
изградени од цврста градба (придружни објекти), треба да се почитуваат 
пропишаните мерки за заштита од пожари, согласно Законот за заштита и 
спасување (Сл. Весник на РСМ бр. 36/04, 49/04, 86/08, 18/11 и 93/12), Законот за 
пожарникарство (Сл. Весник на РСМ бр 67/04, 81/07, 55/13) и другите позитивни 
прописи со кои е регулирана оваа област. 
Во однос на заштитата од пожари, во наведената документација да се реши и 
громобранската инсталација, со цел да нема појава на зголемено пожарно 
оптоварување. 

 
 

ЗАШТИТА И СПАСУВАЊЕ ОД УРНАТИНИ 
Заштитата од урнатини, како превентивна мерка, се утврдува во урбанистичките 
решенија во текот на планирање на просторот, урбанизирање на населбите и 
изградбата на објектите. 
Во урбанистичките решенија се утврдува претпоставениот степен на урнатини, 
нивниот однос према слободните површини и степенот на проодност на 
сообраќајниците. При проектирањето да се води сметка да не се создаваат тесни 
грла на сообраќајниците и зони на тотални урнатини. 
Заштитата од урнатини се обезбедува со изградба на оптимално отпорни објекти 
согласно сеизмолошката карта на РСМ, кои се изградени со помала количина на 
градежен материјал и релативно помали тежини. 

 
ЗАШТИТА И СПАСУВАЊЕ ОД ПОПЛАВИ, УРИВАЊЕ НА БРАНИ И ДРУГИ 
АТМОСФЕРСКИ НЕПОГОДИ 
При изработка на Урбанистичката Планска Документација да се предвидат и 
пропишат мерките за заштита од поплави, уривање на брани и други атмосверски 
непогоди согласно Законот за заштита и спасување (“Службен весник на РМ” бр. 
36/04, 49/04 и 86/08), и другите позитивни прописи со кои е регулирана оваа 
област. 

 
ЗАШТИТА И СПАСУВАЊЕ ОД СВЛЕКУВАЊЕ НА ЗЕМЈИШТЕТО 
При изработка на Државната урбанистичка планска документација, со оглед на 
конфигурацијата на теренот, претпоставува можно настанување на свлекување на 
земјиштето, потребно е да се изготви елаборат од извршени геомеханички, 
геолошки и хидролошки испитувања. 

 
РАДИОЛОШКА, ХЕМИСКА И БИОЛОШКА ЗАШТИТА 
Да се предвидат мерките за радиолошка, хемиска и биолошка заштита. 
Согласно Процената на загрозеност од природни непогоди и другинесреќи на 
опфатот за кој се однесува урбанистичкиот план, а имајки ги предвид одредбите 
од Законот за заштита и спасување-пречистен текст (Сл. Весник на РСЛ бр. 93/12), 
може да се вградат и други мерки за заштита и спасување. 
Исто така, при проектирањето, да се имаат предвид одредбите од Правилникот за 
мерки за заштита и спасување од пожари, експлозии и опасни материи. (Сл весник 
на РСМ број 32/11), како и обврската при изградба на објекти да се изготвува 
техничка документација – елаборат за заштита од пожари, експлозии и опасни 
материи кој е дел од процесот за добивање на одобрение за градење. 

 
5.3 ОБЕЗБЕДУВАЊЕ НА ПРИСТАПНОСТ НА ЛИЦА СО ИНВАЛИДНОСТ 
 
Во рамките на парцелата и објектите обезбедени се услови за пристап и непречено 



  

 

движење на лица со инвалидитет. Патеките за пристап до објектите се со 

соодветни надолжни и напречни наклони и без денивелации што обезбедува нивно 

непречено користење. 

 
5.4 МЕРКИ ЗА ЗАШТИТА НА ПРИРОДНОТО И КУЛТУРНОТО НАСЛЕДСТВО 
 
Според Законот за заштита на природата (Службен весник на Република 

Македонија број 67/04, 14/06, 84/07, 35/10, 47/11, 148/11, 59/12, 13/13, 163/13, 41/14, 

146/15, 39/16 и 63/16) потребно е да се почитуваат мерки за заштита на природата 

при планирањето и уредувањето на просторот. Доколку при уредување на 

просторот се дојде до одредени нови сознанија за природно наследство кое би 

можело да биде загрозено со урбанизацијата на овој простор, потребно е 

утврдување на границите и означување на сите објекти кои би можеле да бидат 

предложени и прогласени како природно наследство и забрана за вршење на какви 

било активности кои не се во согласност со целите и мерките за заштита утврдени 

со правниот акт за прогласување природното добро. 
Согласно со Изводот од план, за заштита на културно наследство, констатирано е 

дека во границите на проектниот опфат не постои заштитено добро, ниту добра за 

кои основано се претпоставува дека претставуваат културно наследство.  
Доколку при изведувањето на земјаните работи се наиде на археолошки 

артефакти, односно дојде до откривање на материјални остатоци со културно-
историска вредност, потребно е да се постапи во согласност со постоечката 

законска регулатива, односно веднаш да се запре со отпочнатите градежни 

активности и да се извести надлежната институција за заштита на културното 

наследство. 
 
 

5.5 МЕРКИ ЗА ЗАШТИТА НА ВОДИ 
Заради заштита и одржување на природните и уредените речни корита и бреговите 

на водотеците, забрането е, освен со дозвола или согласност, изградба на 

постројки и објекти во заштитениот крајбрежен појас во широчина од 50 метри зад 

линијата на допирањето на педесетгодишната вода кај нерегулираните водотеци, 

односно зад ножицата на насипот кај регулираните водотеци, а во населените 

места ширината на крајбрежниот појас ја определува советот на општинита на 

предлог на градоначалникот на општината, по претходна согласност на органот на 

државната управа надрележ за вршење на работите од областа на животната 

средина. 
Заради заштита и спречување на оштетување на водостопански објекти и 

постројки, се забранува да се изведуваат градби или да се вршат работи со кои се 

оштетуваат објектите и постројките. 
Изведувањето на активностите треба да се врши во согласност со прифатени 

современи техники и стандарди, прилагодени на научно техничкиот развој на 

начин кој нема да предизвика негативно влијание врз режимот на водите и врз 

корисниците. 
Да се спроведат сите неопходно технички мерки за спречување на индиректно 

испуштање на масла и загадувачки материи и супстанции.  
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ТАБЕЛА СО НУМЕРИЧКИ  
ПАРАМЕТРИ ЗА ПРОЕКТНИОТ ОПФАТ 

 
ТАБЕЛА СО НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЛИ НА УРБАНИСТИЧКИТЕ 

ПАРАМЕТРИ ЗА ПОВРШИНИТЕ ВО ГРАДЕЖНТА ПАРЦЕЛА 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 



  

 

 
 
 
 
 

 
 

ТАБЕЛА СО НУМЕРИЧКИ ПАРАМЕТРИ ЗА ПРОЕКТНИОТ ОПФАТ 
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40% - Г2

40% - Г3

40% - Г4

30% - Е1.8

П+1 9.00 6389.12 3949.59 7899.18 61.82% 27.00% 1.24
10 паркинг 

места

6389.12 3949.59 7899.18 /

NUMERI^KI  PODATOCI НА НИВО НА ПРОЕКТЕН ОПФАТ

Grupa i osnovna klasa 

na namena

Вкупно:  
 
 

ТАБЕЛА СО НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЛИ НА УРБАНИСТИЧКИТЕ 

ПАРАМЕТРИ ЗА ПОВРШИНИТЕ ВО ГРАДЕЖНТА ПАРЦЕЛА 
 

Градежна 

парцела
Намена

Површина 

(м2)

Процент 

(%)

Г1 - производство на енергија и тешка и загадувачка 

индустрија
3949,59 61,82%

Зеленило 1724,91 27,00%

Сообраќајници, линиски и други инфраструктури 714,62 11,18%

Вкупно: 6389,12 100,00%

1

НУМЕРИЧКИ ПОКАЗАТЕЛИ ВО РАМКИ НА ГРАДЕЖНАТА ПАРЦЕЛА ГП 1
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УРБАН ПЛАННЕР ДООЕЛ – ГОСТИВАР

Фаза: 
Архитектура
идејно 
решение 



ОПШТ ДЕЛ 
 

 

 



 



 

 
 
Врз основа на Член44 и Член17 од Законот за урбанистичко планирање („Службен 
весник на РМ“,број32/20) и Член45-а од Законот за градење („Службен весник на 
РМ“,број130/09,124/10,18/11,36/11,54/11,13/12,144/12,25/13,79/13,137/13,163/13,28/1
4,42/14,115/15,149/14,187/14, 44/15, 129/15, 217/15, 226/15, 30/16, 31/16, 39/16, 71/16, 
132/16 и 64/18),а во врска со изработка на ИДЕЕН ПРОЕКТ ЗА ХАЛА ЗА 
ПРОИЗВОДСТВО НА МЕБЕЛ НА ГП 1, ОПШТИНА ПЕХЧЕВО, УРБАН ПЛАНЕР 
ДОЕЛ, ГОСТИВАР го издава следното: 
 

РЕШ ЕН И Е 

 

ЗА НАЗНАЧУВАЊЕ НА ОДГОВОРНИ ПРОЕКТАНТИ 
 

За изработка на ИДЕЕН ПРОЕКТ ЗА ХАЛА ЗА ПРОИЗВОДСТВО НА МЕБЕЛ НА ГП 
1, ОПШТИНА ПЕХЧЕВО како извршител се назначува: 
 

• Петрит Далипи,д.е.и. фаза: АРХИТЕКТУРА 
 

Проектантите се должни планот да го изработат согласно Член44 од Законот за 
урбанистичко планирање (Сл.Весник на РСМ бр 32/2020), Правилникот за 
урбанистичко планирање (Сл.Весник на РСМ 225/20, 219/21 и 104/22). Законот за 
јавните патишта (Службен весник на Република Mакедонија, број84/08, 52/09, 114/09, 
124/10, 3/11, 53/11 44/12, 8/12, 163/13, 187/13, 39/14, 42/14, 166/14, 44/15, 116/15, 
150/15, 31/16, 71/16 и1 63/16),како и другите важечки прописи и нормативи од областа 
на урбанизмот и проектирањето. 

 
 
 
 

 
УПРАВИТЕЛ 

Петрит Далипи,дипл.инж.арх. 
 

  

 

 



 



 
 

СОДРЖИНА НА ПРОЕКТОТ 
 

- Насловна 
- Содржина 
- ДРД образец 
- Лиценца за проектирање 
- Решение за одговорен проектант 
- Овластување за проектирање 
- Техничко образложение 
- Графички прилози 

 
 
АРХИТЕКТОНСКИ ПРОЕКТ- A 

 
1. СИТУАЦИЈА-  
2. ОСНОВА НА ТЕМЕЛИ 
3. ОСНОВА НА ПРИЗЕМЈЕ 

М= 1 : 200 
М=1 : 100 
М=1 : 100 

4. ПРЕСЕК 1-1 М=1 : 100 
5. ПРЕСЕК 2-2 М=1 : 100 
6. ПРЕСЕК 3-3 М=1 : 100 
7. ПРЕСЕК 4-4 М=1 : 100 
8. ОСНОВА НА КРОВ М=1 : 100 
9. ПЕТТА ФАСАДА М=1 : 100 
10. ФАСАДA - СЕВЕР И ЈУГ М=1 : 100 
11. ФАСАДA - ИСТОК И ЗАПАД М=1 : 100 

 



 
 
 
 

TEHNI^KI OPIS 
 
 
 

Објект: ХАЛА ЗА ПРОИЗВОДСТВО НА МЕБЕЛ 
Инвеститор: ДИК ФАГУ ДООЕЛ ПЕХЧЕВО 
Адреса: ОПШТИНА ПЕХЧЕВО   

 

I. ОПШТИ ИНФОРМАЦИИ 
 

1. Voved 
2. Lokacija i urbanisti~ki uslovi 
3. Funkcija i konstrukcija 
4. Parterno ureduvawe 
5. Сообраќајно решение 

1.Voved 

Predmet na ovoj proekt e izrabotka na proektna dokumentacija za хала за 
производство на мебел. Objektot se sostoi od prizemje i kat na odreden del od 
objektot. 
Tehni~kata dokumentacija e izrabotena vrz osnova na slednite materijali: 
-Izvod    od plan   kade што se definirani општите urbanisti~ko- 
arhitektonski uslovi. 
-Tehni~ki normativi, va`e~ki propisi i standardi za proektirawe 
na individualni semejni objekti 

 
2. Lokacija i urbanisti~ki uslovi 

 
Lokacijata na servisot e vo Општина Пехчево. Soglasno dadenite uslovi od 
urbanistичкиот проект, predvideniot objekt e so N maks visina na objekt od 10m. 
Uslovite koi se predvideni so урбанистичкиот проект се следните: 

 

B
r.

GP

Kompatib
ilni 

klasi na 
namena

Бр. На 
катови

Visina na 
gradba

P na 
parcela 

/m2/

P na 
gradba po 

UP  /m2/

Bruto 
povr{ina 

/m2/

% na 
izgrad.

% na 
ozelenos
t.

K.na 
iskoristen
ost

Parkirawe

GP 1 Г1

ПРОИЗВОДСТВО 
НА ЕНЕРГИЈА И 

ТЕШКА И 
ЗАГАДУВАЧКА 
ИНДУСТРИЈА

мах

49% - Г2
40% - Г3
40% - Г4

30% - Е1.8

П+1 9,00 6389,12 3949,59 7899,18 61,82% 27,00% 1,24
10 паркинг 

места

6389,12 3949,59 7899,18 /

NUMERI^KI  PODATOCI НА НИВО НА ПРОЕКТЕН ОПФАТ

Grupa i osnovna 
klasa na namena

Вкупно:  

Vrz baza na ovaa dokumentacija e izraboten идеен proekt, kade grade`nata 
parcela br. 1 e razrabotena. Ovde celiot gabarit e definiran soglasno potrebite 
na investitorot, pri toa po~ituvajki gi va`e~kite zakonski normativi. 

 

 



 
Oд северната страна проектниот опфат граничи со пристапен пат. Од источната страна 
предметниот опфат граничи со КП2130/2 и КП2129. Од јужната страна граничи со КП 
2413, КП2415 и КП2426/1. Од западната страна опфатот граничи со КП 2406 КО 
Пехчево, Општина Пехчево. Parkiraweto  na  vozila  e predvideno vo sklop na 
градежната парцела. Обезбедени се 10 паркинг места. 

 
3. Funkcija i konstrukcija 

3.1.Funkcija 

- Proektantsko barawe   na   investitorot   e da   se izraboti   проект хала за 
проеиводство на мебел. Објектот е проектиран согласно можностите на градежната  
парцела.  Проектиран е на градежна парцела со основна намена Г2 и можност за 
компатибилни класи на намена.  
- Влезот на градежната парцела е овозможен од северна страна.. 

За потребите на инвеститорот се проектира производствен погон со една канцеларија и 
тоалет. Пристапот до објектот е од северната страна од каде се пристапува со рампа со 
пад од 3,6%. Внатрешниот простор е отворен со преградување на  канцеларија  и  тоалети. 
Поради условите кои се потребни да бидат задоволени за складирање на 
репроматеријалите, не се поставуваат отвори за светлина на фасадата. Висината на 
внатрешниот простор во објектот е 660см. 
На северната  страна веднаш до влезот   има и влез за возила и плочник предвиден за 
паркирање на десет возила. 
 
 
 
 

Sostavil: 
 
 
 

Октомври 2024 godina Петрит Далипи 
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