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На основу Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 
64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - 
одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/2020, 52/2021 и 
62/2023) и Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник РС”, бр 32/19) доносим следеће 

 
 

РЕШЕЊЕ 
 

О одређивању одговорног урбанисте 
 
 
 
 
За руковођење израдом Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс 
на к.п. 1347, K.O. Врачар, у улици Тополска 17 у Београду, именујем одговорног урбанисту: 
 

 

САИД ТАЛИЋ, дипл. инж. арх. 
(лиц.бр. 200 0747 04) 

 
 
 
Именовани испуњава све законом прописане услове, односно, има потребну школску 
спрему одговарајуће струке и смера, потребно радно искуство и овлашећње, тако да може 
самостално руководити израдом урбанистичке документације. 
 
Именовани је дужан да се при изради урбанистичке документације придржава важећих 
законских одредби, техничких прописа, норматива и стандарда којима је регулисана 
предметна област 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Атеље "ТАЛИЋ" 
 Голсвордијева 7, Београд 

Београд, 
Мај 2024. године 

 
м.п. __________________________ 

Саид Талић 
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ИЗЈАВА 
 

Одговорног урбанисте  
 
 
 
 
Урбанистички пројекат за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на к.п. 1347, K.O. 
Врачар, у улици Тополска 17 у Београду, израђен је у складу са: 

� Законом о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 
64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 
98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 
9/2020, 52/2021 и 62/2023) 

� Правилником о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник РС”, бр 32/19).  

� ПГР грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд, 
целине I-XIX (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    Одговорни урбаниста: 
 
 

 
м.п. __________________________ 

    Саид Талић, дипл. инж. арх 
(лиц.бр. 200 0747 04) 
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На основу Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 
64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - 
одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/202, 52/2021 и 
62/2023) и Правилника о садржини, начину и поступку израде и начину вршења контроле 
техничке документације према класи и намени објеката („Службени гласник РС“, бр. 
73/2019) доносим следеће 

 
 

РЕШЕЊЕ 
 

О одређивању одговорног пројектанта  
(ИДР као саставног дела урбанистичко-техничког документа) 

 
 
 
 
На изради Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на к.п. 1347, 
K.O. Врачар, у улици Тополска 17 у Београду, за архитектонску разраду именујем 
одговорног пројектанта архитектуре ИДР: 
 

 

ЗОРАН ЉУБИЧИЋ, дипл. инж. арх. 
(лиц.бр. 300 1983 03) 

 
 
 
Именовани испуњава све законом прописане услове, односно, има потребну школску 
спрему одговарајуће струке и смера, потребно радно искуство и овлашећње, тако да може 
самостално руководити израдом техничке документације. 
 
Именовани је дужан да се при изради техничке документације придржава важећих 
законских одредби, техничких прописа, норматива и стандарда којима је регулисана 
предметна област. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

„MAIN VIEW STUDIO“ д.о.о.“  
Пушкинова бр.19, Београд 

Београд, 
Мај 2024. године 

 
м.п. __________________________ 

Зоран Љубичић 
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ИЗЈАВА 
 

Одговорног пројектанта  
 
 
Пројекат архитектуре ИДР, који је саставни део Урбанистичког пројекта за изградњу 
стамбеног објекта По+П+3+Пс на к.п. 1347, K.O. Врачар, у улици Тополска 17 у Београду, 
израђен је у складу са: 

� Законом о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 
64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 
98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 
9/2020, 52/2021 и 62/2023)  

� Правилником о садржини, начину и поступку израде и начину вршења контроле 
техничке документације према класи и намени објеката („Службени гласник РС“, бр. 
73/2019).  

� ПГР грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд, 
целине I-XIX (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Одговорни пројектант  
Пројекта архитектуре: 

 
 

 
м.п. _____________________________ 

   Зоран Љубичић, дипл. инж. арх 
(лиц.бр. 300 1983 03) 
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА По+П+3+Пс 

к.п. 1347, K.O. Врачар 
Тополска 17, Београд 

 

1. ПОВОД И ЦИЉ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Иницијативу за покретање поступка израде Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног 
објекта По+П+3+Пс на к.п. 1347, K.O. Врачар, поднели су наручиоци и инвеститори "Base 
Properties d.o.o.“ Београд, Поповић Марија и Стојадиновић Зоран. 

Повод за израду Урбанистичког пројекта утврђен је смерницама за спровођење ПГР 
грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд, целине I-XIX 
(Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), 
где је у зони 2.С6.2 (трансформација породичног становања у делимично формираним 
градским блоковима у вишепородично становање) прописана израда урбанистичког 
пројекта. 

Предмет обраде Урбанистичког пројекта је катастарска парцела 1347 К.О. Врачар, која 
испуњава услове за грађевинску парцелу.  

Циљ израде Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на к.п. 
1347, K.O. Врачар, је испитивање и доказивање поштовања параметара и услова 
дефинисаних у ПГР грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град 
Београд, целине I-XIX (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 
45/23, 66/23 и 91/23).  

Обезбеђивање урбанистичко-техничких инструмената спровођења, дефинисање правила 
уређења и изградње, прикључење на инфраструктуру, као и испитивање архитектонско-
урбанистичког концепта објекта, представљени су у овом урбанистичком пројекту. 

2. ПРАВНИ ОСНОВ 

Припрема и израда Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на 
к.п. 1347, K.O. Врачар, заснована је на следећој законској  регулативи: 

� Закон о планирању и изградњи ("Службени гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - 
испр.,64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука 
УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 – др.закон, 
9/2020, 52/2021 и 62/2023). 

� Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Сл. гласник РС“ бр. 32/19). 

3. ПЛАНСКИ ОСНОВ 

Плански основ за израду овог Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта 
По+П+3+Пс на к.п. 1347, K.O. Врачар налази се у следећим планским документима: 

� ПГР грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд, 
целине I-XIX (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 
45/23, 66/23 и 91/23). 
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4. ГРАНИЦА И ОБУХВАТ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 

Предметна локација се налази на територији општине Врачар.  

Граница Урбанистичког пројекта је дефинисана у складу са ПГР грађевинског подручја 
седишта јединице локалне самоуправе - град Београд, целине I-XIX (Сл. лист града 
Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23). 

Граница УП обухвата целу катастарску парцелу 1347, K.O. Врачар, која својим положајем, 
обликом, површином и ширином фронта испуњава услове за грађевинску парцелу, а 
дефинисана је: 

� југозападно – регулација улице Тополска (кп 1632 КО Врачар) 
� северозападно – границе к.п. 1348 и 1349, обе КО Врачар 

� северно – границе к.п. 1350 и 1354, обе КО Врачар 
� североисточно – границе к.п. 1355 и 1356, обе КО Врачар 

� југоисточно – граница к.п. 1346 КО Врачар 

Површина обухвата износи укупно 415 м2. 

5. ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ - ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

Локација која је предмет урбанистичког пројекта налази се у Београду, ГО Врачар, у блоку 
између улица Тополска, Новопазарске, Војводе Драгомира, Милешевске и Петроградске, а 
на адреси Тополска 17, Врачар - Београд.  

Наведени блок налази се у зони 2.С6.2 ПГР грађевинског подручја седишта јединице 
локалне самоуправе - град Београд, целине I-XIX (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 
97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), предвиђеној за трансформацију породичног 
становања у делимично формираним градским блоковима у вишепородично становање. 
Непосредно окружење катастарске парцеле 1347 КО Врачар чине катастарске парцеле са 
објектима различитих намена – индивидуално становање, вишепородично становање, 
пословање и сл. 
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На предметној локацији, односно, обухвату урбанистичког пројекта не постоје заштићена 
природна добра, флора, фауна, нити непокретна културна добра, па је постојећи објекат 
могуће уклонити и заменити новим. Међутим, шири обухват припада просторној културно-
историјској целини „Крунски венац“, утврђеној за културно добро за које надлежни Завод за 
заштиту споменика културе Београда прописује мере техничке заштите за очување 
простора и амбијента мирне стамбене зоне. У складу са условима Завода за заштиту 
споменика културе Београда предвиђен је нови стамбени објекат По+П+3+Пс 

Катастарској парцели 1347, K.O. Врачар, колски и пешачки приступ остварује се преко 
постојеће саобраћанице у улици Тополској. 

Парцела се бочним странама простире у правцу североисток - југозапад и има облик 
готово правилног трапеза. Југозападни део, оријентисан према улици Тополској има 
ширину фронта од 15.0м, док је задња међа дуга 16.38м. Бочне међе парцеле имају 
дужине 30,16м (северозападна) и 24,44м (југоисточна). 

Терен се може сматрати готово равним, где је трортоар улице Тополске у зони фронта 
грађевинске парцеле на 142,69-142,70 мнв, док се дворишна површина простире у распону 
142,67 до 143,25мнв. 

На парцели постоје изграђени објекти, и то у дубини парцеле један стамбени П+0 
површине габарита 88м2 и један помоћни П+0 површине габарита 20м2, док се уз 
регулацију налази приземна гаража за путничко возило, габарита 32м2.   

Унутар постојеће регулације Тополске улице није присутно улично зеленило. На парцели 
између грађевинске и регулационе линије присутна је дрвенаста вегетација 
вишедеценијске старости, што је од изузетног значаја у густо изграђеним целинама попут 
предметне.  

На суседним парцелама се налазе објекати различите намене, спратности, архитектонске 
и кулурно-историјске вредности лоцирани на парцелама чији је заједнички именитељ - 
предбашта.  

     Постојеће стање блока - позиција парцеле 
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На адреси Тополска 19 (кп 1346 Ко Врачар), налази се највише вредновани објекат у 
непосредном окружењу. Наведени објекат је спратности По+П+1+Пк и једнострано је 
узидан на међу са к.п. 1347 Ко Врачар. 

Угао улица Тополске и Петроградске је кп 1348, на којој се налази новосаграђени 
стамбено-пословни објекат По+П+3+Пс (на адреси Петроградска 14), такође једнострано 
узидан на међу са к.п. 1347 Ко Врачар.   

Између наведене две парцеле и објеката на њима налазиће се будући стамбени објекат 
По+П+3+Пс, који је предмет обраде овог урбанистичког пројекта. Објекти на осталим 
парцелама у непосредном окружењу немају других утицаја на предметну локацију, осим на 
поштовање удаљења задатих надлежним планом, што се пре свега односи на стамбени 
објекат П+1+Пк, смештен на к.п. 1349 КО Врачар, чија се задња фасада налази на око 315-
322цм од међе са кп 1347.  

КОМУНАЛНА МРЕЖА - ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

Водовод 

Предметна локација припада II висинској зони београдског водоводног система. Према 
информацијама ЈКП "Београдски водовод и канализација" у контактним улицама изведена 
је следећа водоводна мрежа: 

� цевовод ∅80 мм од ливеног материјала (улица Тополска, са друге стране улице у 
односу на кп 1347). 

� цевоводи  ∅150 мм у улицама Петроrрадској и Војводе Драгомира. 

Према подацима из електронске базе корисника ЈКП БВК, на предметној адреси -Улица 
тополској бр. 17 постоји прикључак и водомер ∅20 мм (рег. бр. 10959 /0, бр. водомера 
736920) носиоца Видосава Мићић. Спој је из 1949. године, водомер је у шахту. 

Канализација 

Канализација на предметној локацији припада Централном систему Београдске 
канализације, делу на коме је заступљен општи систем каналисања. Према 
информацијама ЈКП "Београдски водовод и канализација" у контактним улицама изведена 
је следећа канализациона мрежа: 

� У Тополској улици налази се канализација општег система OK∅250mm. 

Према подацима детаљног листа ВР-12, на предметној локацији уцртан је прикључак 
канализације. У тренутку издавња услова, није извршена провера стања канализационог  
прикључка. 

Електроенергетска мрежа 

На месту обухвата урбанистичког пројекта и у његовој непосредној близини постоји 
електроенергетска мрежа.  

Недалеко од предметне локације, КПК објекта на адреси Петроградска 14 (к.п. 1436 Ко 
Врачар) предвиђено је за место везивања прикључка на систем, изградњом 1kV вода типа 
и пресека XP 00 ASJ 3x150+70 mm2 до КПК предметног објекта на адреси Тополска 17 (кп 
1347 Ко Врачар). 

ТК мрежа 

Увидом у техничку документацију постојећег стања утврђено је да у оквиру границе 
урбанистичког пројекта и окружењу постоје ТК објекти. На самој кп 1347 Ко Врачар изведен 
је кућни развод PI 36-15 директно повезан на улични развод ТТ2 (цеви ТК канализације са 
оптичким и бакарним кабловима). Повезивање новог објекта оствариће се на исту уличну 
мрежу према условима надлежног предузећа.  



Атеље “ТАЛИЋ” 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

 

6. ИЗВОД ИЗ НАДЛЕЖНОГ ПЛАНА 

ПГР грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град Београд (целине 
I–XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 
91/23), целина II (Булевар краља Александра, Јужни булевар, Звездара), зона 2.С6.2 - 
трансформација породичног становања у делимично формираним градским блоковима у 
вишепородично становање. 

КП 1347 КО Врачар у оквиру ПГР Београда 

 

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ПГР – ЗОНА 2.С6.2 

основна намена површина � вишепородично становање 
компатибилност намене � са вишепородичним становањем су компатибилни 

комерцијални садржаји из области трговине, администрације и 
услужних делатности које не угрожавају животну средину и не 
стварају буку, као и остале намене у складу са Табелом 
,,Компатибилност намена“ у поглављу 5. Планирана намена 
површина, тачка 5.1. 

� на парцели се може градити и само вишеспратна колективна 
гаража 

� на појединачним парцелама у оквиру ове зоне, компатибилна 
намена може бити доминантна или једина 

� општа правила и параметри за све намене у зони су исти 
број објеката на парцели � На свакој грађевинској парцели гради се један стамбени 

објекат. 
� није дозвољена изградња помоћних објеката изузев објеката у 
функцији техничке инфраструктуре и заједничких гаража. 
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Услови за формирање 
грађевинске парцеле 

� грађевинском парцелом се сматра свака постојећа катастарска 
парцела која испуњава услове дефинисане општим правилима 
парцелације и препарцелације дефинисаним у поглављу 2.1 
Правила за уређење простора 

� нова грађевинска парцела, настала спајањем или дељењем 
целих или делова катастарских парцела мора имати минималну 
ширину фронта 12.0 m и минималну површину парцеле 300m2 

� дозвољено је одступање 10% од минималне површине 
грађевинске парцеле уколико се део катастарске парцеле 
одузима за формирање јавне саобраћајне површине 

индекс заузетости парцеле � максимални индекс заузетости на парцели у зони 2.С6.2 је 60% 
� максимални индекс заузетости угаоних објеката је увећан за 

15% 
висина објекта � Максимална висина венца објекта је до 15.0m (максимална 

висина слемена објекта је до 18.5m, што дефинише 
оријентациону планирану спратност П+3+Пк/Пс, односно П+3. 

� Максимална висина објеката (у односу на ширину улице) је 1.5 
ширина улице. Уколико је грађевинска линија повучена од 
регулационе линије, меродавно је растојање између 
грађевинских линија 

заштита културног наслеђа У заштићеним целинама и зонама, висина венца и архитектонско 
обликовање објекта се одређује у складу са условима надлежне 
институције за заштиту споменика културе 

изградња нових објеката и 
положај објекта на парцели 

� објекте поставити у оквиру зоне грађења, која је дефинисана 
грађевинским линијама. Није обавезно постављање објеката 
или делова објеката на грађевинску линију, већ у простору који 
је дефинисан грађевинским линијама. Зона грађења је 
дефинисана грађевинском линијом према регулационој линији 
саобраћајнице и према бочним и задњој граници парцеле. 

� према положају на парцели објекти су двострано узидани на 
бочне границе парцеле 

� у односу на регулациону линију грађевинска линија је на 
минималном растојању од 3.0 m 

� У улицама Прерадовићевој и Хварској објекат може бити 
постављен и на регулациону линију у складу са већ 
успостављеном грађевинском линијом која се поклапа са 
регулационом. 

растојање од бочне границе 
парцеле 

� У овој зони објекти су једнострано или двострано узидани, али 
се могу градити и слободностојећи објекти. 

� Уколико је објекат повучен од бочне границе парцеле, 
минимално растојање објекта без отвора или са отворима 
помоћних просторија на бочним фасадама, (парапет отвора 
1.6m) од бочних граница парцеле у овој зони је 1/5 висине 
објекта, 

� Минимално растојање објекта са отворима стамбених 
просторија на бочним фасадама, од бочних граница парцеле у 
овој зони је 1/3 висине објекта, 

растојање објекта од бочног 
суседног објекта 

� Минимално растојање објекта са отворима помоћних 
просторија на бочним фасадама, (парапет отвора 1.6 m ) од 
бочног суседног објекта у овој зони је 1/3 висине вишег објеката, 

� Минимално растојање објекта са отворима стамбених 
просторија на бочним фасадама, од бочног суседног објекта у 
овој зони је 1/2 висине вишег објеката. 

� Растојања од суседног објекта примењују се као провера и 
евентуална корекција растојања од бочних граница парцеле 
односно када је на суседној парцели објекат доброг бонитета, 
али на мањем растојању од дозвољеног. 

� Изузетно мања растојања условљена специфичним обликом и 
� пропорцијама парцеле и изградњом у непосредном суседству 
могу се утврдити израдом урбанистичког пројекта. 

растојање од задње границе 
парцеле 

� Растојање стамбених објеката од задње границе парцеле је 
минимално: 

� ½ висине објекта 
� изузетно 1/3 висине објекта уколико је дубина парцеле мања 
или једнака 15 m, али само са отворима помоћних просторија, 

� изузетно мања растојања условљена специфичним обликом и 
пропорцијама парцеле и изградњом у непосредном суседству 
могу се утврдити израдом урбанистичког пројекта. 

� За угаоне парцеле примењују се растојања од бочних граница 
парцеле и растојања од бочних суседних објеката. 
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помоћни објекти � помоћни објекти за потребе гаражирања возила и оставе се 
постављају према правилима за стамбене објекте, максималне 
површине 30m2 . 

� помоћни објекат може бити и на граници са суседном парцелом 
(бочном или задњом) уколико је на том месту и раније био 
објекат. 

кота приземља � кота приземља стамбеног дела објекта је највише 1.6m виша од 
највише коте приступне саобраћајнице, односно нулте коте 

� за објекте, који у приземљу имају нестамбену намену 
(пословање), кота приземља је максимално 0.2m виша од 
највише коте приступне саобраћајнице, односно нулте коте 

� уколико је грађевинска линија повучена од регулационе, кота 
приземља нестамбене намене је максимално 1.6m виша од 
нулте коте, а приступ пословном простору мора бити 
прилагођен особама са смањеном способношћу кретања. 

правила и услови за 
интервенције на постојећим 
објектима 

� сви постојећи објекти на парцели могу се реконструисати или 
доградити у оквиру дозвољених урбанистичких параметара и 
осталих правила грађења, уколико положај објекта према 
регулационој линији задовољава услов дефинисан општим 
правилима 

� постојећи објекти на парцели чији је индекс заузетости већи од 
дозвољеног и/или није у складу са прописаним правилима о 
растојањима од граница парцела и суседних објеката, не могу 
се дограђивати, већ је дозвољена само реконструкција, уколико 
је у складу са осталим планираним параметрима, а ако се такав 

� објекат уклања и замењује другим, за њега важе правила као и 
за сваку нову изградњу у овој зони. 

услови за слободне и зелене 
површине 

� минимални проценат слободних површина на парцели у зони 
2.С6.2 је 40% 

� Минимални проценат зелених површина у директном контакту 
са 

� тлом (без подземних објеката и/или делова одземних објеката) 
износи 10% 

решење паркирања � паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг месту у оквиру парцеле, према 
нормативима: 

� становање 
� 1,3 ПМ по стану за територију целине I и целине II овог 

плана 
� комерцијални садржаји  

� 1ПМ на 50m2 продајног простора трговинских садржаја 
� 1ПМ на 60m2 НГП административног или пословног 

простора 
� 1ПМ на 2 постављена стола са 4 столице угоститељског 

објекта 
� 1ПМ на 2-10 кревета хотела у зависности од категорије 
� 1ПМ на 50m2 продајног простора шопинг молова, 

хипермаркета 
� 1ПМ на 3 истакачка места за станице за снабдевање 

горивом +1ПМ на 25m2 кафеа/ресторана+1ПМ на 0,5 
радна места на линији за прање или негу возила 

� 1ПМ на 50m2 корисног простора пословних јединица или 
1ПМ по пословној јединици, за случај кад је корисна 
површина пословне јединице мања од 50 m2. 

� максимална заузетост подземном гаражом је 85% 
површине парцеле 

� Уколико је грађевинска линија подземене гараже изван 
габарита објекта, горња кота плоче гараже на равном 
терену мора бити усклађена са котом терена, насута 
земљом и партерно уређена 
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архитектонско обликовање � Објекте испројектовати у духу савремене архитектуре, 
� Приликом пројектовања фасаде обезбедити место за 
постављање клима уређаје и ускладити га са стилским 
карактеристикама објеката. Обезбедити отицање воде у 
атмосверску канализацију. 

� Прилоком пројектовања објеката који се налазе на граници са 
зоном мање спратности обезбедити складно повезивање 
венаца на објектима, степеновањем спратности, везним 
елементима или елементима на фасади. 

� последња етажа се може извести као пуна, са косим или 
плитким косим кровом (до 15 степени) са одговарајућим 
кровним покривачем и атиком до дозвољене висине венца, као 
поткровље, мансарда или повучена етажа. 

� висина назитка поткровне етаже износи највише 1.60м 
рачунајући од коте пода поткровне етаже до тачке прелома 
кровне косине. Нагиб кровних равни прилагодити врсти кровног 
покривача. Максимални нагиб кровних равни је 45 степени. 

� мансардни кров мора бити искључиво у габариту објекта (без 
препуста) пројектован као традиционални мансардни кров 
уписан у полукруг, максимална висина прелома косине 
мансардног крова износи 2.2метра од коте пода поткровља. 

� прозорски отвори се могу решавати као кровне баџе или кровни 
прозори.у оквиру кровне баџе се формирају излази на терасу 
или лођу. 

� повучени спрат се повлачи минимално 1.5m у односу на 
фасадну раван последњег спрата, према јавној површини. Кров 
изнад повученог спрата пројектовати као раван, односно плитак 
коси кров (до 15 степени) са одговарајућим кровним 
покривачем. 

�  кров се такође може извести и као зелени кров, односно 
раван кров насут одговарајућим слојевима и озелењен 

Услови за ограђивање 
парцеле 

� Грађевинске парцеле према улици могу се ограђивати зиданом 
оградом до висине од 0,90 m (рачунајући од коте тротоара, 
односно нивелете терена) или транспарентном оградом до 
висине од 1,40 m. 

� дозвољена висина ограде према суседној парцели је 1.4 m 
� уколико је ограда транспарентна изводи се тако да стубови 
ограде буду на земљишту власника ограде, 

� парцелу је дозвољено оградити и живом зеленом оградом која 
се сади у осовини границе грађевинске парцеле 

минимални степен 
опремљености комуналном 
инфраструктуром 

� нови објекат мора имати прикључак на водоводну и 
� канализациону мрежу, електричну енергију, телекомуникациону 
мрежу, топловодну или гасоводну мрежу или други 
алтернативни 

� извор енергије 
инжењерскогеолошки 
услови 

� Доградња и надзиђивање постојећих објеката је могуће ако се 
истраживањима утврди да су исти фундиран на одговарајући 
начин и да увечање оптерећења на темеље неће изазвати 
штетне последице по објекат . Постојеће објекте, односно 
њихове темеље штитити адекватним геотехничким мерама . 

� Новопланиране објекте у оквиру реона IА1, немају никаква 
ограничења при градњи, у реонима IIA2 и IIB2 планирана 
изградња захтева примену адекватних мера заштите што због 
високог нивоа подземне воде или због нагиба падине. У реону 
IIIA3 планиране објекте, пројектовати тако да они не оптеређују 
додатно зоне захваћене клизањем. Нивелацију изводити са 
минималним засецањима или насипањима терена, пратећи 
природни нагиб. Све површине воде регулисано одводити до 
најближих већ регулисаних токова 

� У даљој фази пројектовања урадити истраживања у складу са 
Законом о рударству и геолошким истраживањима (Службени 
гласник РС бр. 88/11) као и Правилником о садржини Пројекта 
геолошких истраживања и елабората о резултатима геолошких 
истраживања (Службени гласник РС бр. 51/96). 
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7. ОСТВАРЕНИ УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 

Применом правила грађења из претходног поглавља, на предметној локацији пројектован 
је стамбени објекат По+П+3+Пс.  

Следећа табела упоредно приказује параметре задате планом и остварене урбанистичким 
пројектом, односно, идејним решењем објекта. 

 ПГР УП 

Грађевинска парцела ГП-1 К.п. 1347 
Површина / фронт ГП Мин.  150 м² / 6 м 415 м² / 15,00 м 
Намена Вишепородично становање Вишепородично становање 
Компатибилна намена Комерцијални садржаји - 
Број објеката на парцели 1 1 
Индекс заузетости 60% (249.00 м²) 60% (248.97 м²)  
Висина венца 15.0м 14,30м према КП 1348 

10,85м према КП 1346 
Висина слемена 18.5м 16,85м 
Типологија Двострано узидан објекат Двострано узидан објекат на 

постојеће суседне објекте 
Удаљење РЛ - ГЛ 3.0м  3.0м 

(4.05м приземље ка кп 1346) 
(3.86м приземље ка кп 1348) 

Удаљење од бочних 
суседних парцела 

Узидан 0.0м 
Повучен, пом. просторије 1/5 h  

Повучен, стамб. просторије 1/3 h 

0.0м 
Више од 1/5 h  

- 
Удаљење од бочних 
суседних објеката 

Пом. просторије 1/3 h  
Стамб. просторије 1/2 h 

Више од 1/3 h  
Више од 1/2 h 

Удаљење од задње 
границе парцеле 

1/2 h висина објекта Више од 1/2 h 

Нулта кота Пресек линије терена и вертикалне 
осе објекта у равни фасаде 

-1.45 (142,70 mnv) 

Кота приземља Макс. 1.6м од нулте коте ±0.00 (144,15 mnv) 
Слободне површине: 40% (166.00 м²) 40% (166.03 м²) 
Зелене површине: У контакту са тлом 10% (41.50 м²) 12,76% (52.95 м²) 
Број паркинг места (ПМ) 1.3 ПМ / 1 стан    12 ПМ / 6 станова 
постојећи објекти за 
рушење: 

 3 објекта 

   
БРГП надземно: 1132,84 м² 

БРГП подземно: 318,20 м² 

БРГП укупно: 1451,04 м² 

БРГП приземља: 229,11 м² 

 

Према нормативу ПГР за паркирање извршен је прорачун потребног броја паркинг места за 
путничка возила  на парцели и приказан је у следећој табели: 
 

НАМЕНА ОСТВАРЕНО НОРМАТИВ ПОТРЕБАН БРОЈ ПМ 

Становање 6 станова 1.3 ПМ / 1 стан 8 ПМ 

Укупно потребно 8 ПМ 

 
Разрадом ИДР остварен је следећи број ПМ за путничка возила на парцели: 

 

ПОЗИЦИЈА Нето П  ОСТВАРЕН БРОЈ ПМ 

Гаража 315,40 м² 12 ПМ 

Укупно остварено 12 ПМ 
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8. РЕГУЛАЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА 

Овим урбанистичким пројектом дефинисана је хоризонтална и висинска регулација у 
односу на расположив простор на предметној парцели кп 1347 Ко Врачар и према 
условљеностима из важеће планске документације – ПГР града Београда.  
Предметни вишепородични стамбени објекат По+П+3+Пс, пројектован као двострано 
узидан, постављен је унутар прописаних граница грађења – између грађевинске линије ка 
регулацији и линија грађења ка бочним и задњој међи. 
 
ХОРИЗОНТАЛНА РЕГУЛАЦИЈА 

Регулациона линија Тополске улице дефинисана је Планом генералне регулације 
грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град Београд (целине I–
XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 
91/23), целина II (Булевар краља Александра, Јужни булевар, Звездара), зона 2.С6.2 и 
поклапа се са границом између кп 1347 и јавне површине на кп 1632, обе Ко Врачар. 

Грађевинске линије и зона грађења дефинисане су на следећи начин: 

� ка улици Тополска грађевинска линија удаљена је мин. 3,0м од регулационе линије 
� ка бочним границама, објекат без отвора или са отворима помоћних просторија на 

бочним фасадама и парапетом отвора мин 1.6m, удаљен је мин 1/5 висине објекта, 
� ка бочним границама, објекат са отворима стамбених просторија на бочним 

фасадама, удаљен је мин 1/3 висине објекта, 

� објекат мора бити удаљен од задње границе мин. 1/2 висине објекта. 
� објекат мора бити удаљен од објеката на суседним парцелама мин. 1/3  висине 

вишег објекта уколико су објекти без отвора или са отворима помоћних просторија 
� објекат мора бити удаљен од објеката на суседним парцелама мин. 1/2  висине 

вишег објекта уколико су објекти са отворима стамбених просторија 

Пројектом је предвиђено да грађевинска линија буде на 3м од регулационе линије 
Тополске улице, како је задато планом. Планирани објекат је пројектован да буде узидан 
на бочне суседне објекте. Испоштована је линија грађења приземља објеката на КП 1346 и 
1348 обе КО Врачар, посебно линија приземља вреднованог објекта у Тополској 19, што је 
био услов Завода за заштиту споменика културе града Београда, тако да је приземље 
планираног објекта на КП 1347 КО Врачар повучено на 4,05м у односу на регулацију 
Тополске улице. Како би се испоштовали захтеви из услова Завода први и други спрат, као 
доминантни корпус постављени су на грађевинској линији, односно удаљени су на 3,0м од 
регулационе линије и визуелно представљају први план уличног фронта. Трећи спрат 
представља други план уличног фронта, јер је повучен у односу на улични фронт првог и 
другог спрата. Пројектовани објекат на КП 1347 КО Врачар постављен је тако да се сви 
делови објекта налазе  унутар грађевинске линије.  

Бочно узиђивање ка кп 1346 изведено је целом дужином новопројектованог објекта 
(17.55m). 

Бочно узиђивање ка кп 1348 изведено је делом дужине новопројектованог објекта (9.33m), 
што се поклапа са дужином суседног објекта П+3+Пс. После тога долази до повлачења 
објеката, па се новопројектовани објекат удаљава на 3.24м (мин. потребно удаљење је 
3.2м од међе). 
Удљеност од задње међе остварена је каскадирањем задње фасаде и њеним постепеним 
повлачењем на вишим фасадама, како би била постигнута што боља искоришћеност 
парцеле без угрожавања суседа. Повлачење је остварено од 2.67м у приземљу (од 
минимално потребних 1.88м), до 8.15м на последњој етажи (од минимално потребних 
7.93м). 
Ка бочним суседним објектима на кп 1348 и 1349 постигнуто је прописано удаљење од мин 
½ висине вишег објекта. Ка објекту на кп 1348 је удаљење од 8.39м ( мин. потребно је 
8.0м), а ка објекту на кп 1349 је 6.35м, колико је и минимално дозвољено.  
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ВИСИНСКА РЕГУЛАЦИЈА 
Пројектовани објекат је остварио спратност По+П+3+Пс, али не и максималне висине 
венаца и слемена дозвољене Планом генералне регулације – дозвољено је: венац на 15м 
и слеме на 18.5м, а остварено је: венац на 14,30м (према КП 1348) и 10,85м (према КП 
1346), док је слеме на 16.85м. Разлог томе је обавеза уклапања новог објекта у висинску 
регулацију постојећих објеката на суседним парцелама и условима Завода за заштиту 
споменика који је прописао начин спровођења мера. 

На кп 1346 се налази високо валоризовани објекат П+1+Пк (Тополска 19) чији је венац на 
153.55мнв, а слеме на 156.18мнв. Бочним каскадирањем на по 1.5м и постепеним 
повлачењем етажа изнад 2. спрата (3. и повучени спрат), постигнуто је усклађивање 
висинске регулације фасаде ова два објекта. 

Са објектом на кп 1348 спратности П+3+Пс и висине венца на 157мнв уклопљена је висина 
венца суседног, са висином ограде повученог спрата новопројектованог објекта. 
 
НИВЕЛАЦИЈА 

Нивелационо решење је условљено нивелетама постојеће контактне саобраћајнице (улица 
Тополска), постојећим котама терена и архитектонским решењем, које својим партерним 
решењем повезује минималне денивелације улице и предбаште кп 1347, и даље, осталих 
нивоа предвиђеног објекта. Пешачки присту предвиђеном објекту остварен је са висинске 
коте -1.45 (142.70мнв) на регулационој линији, баш као и колски приступ, тј. почетак грејане 
рампе за путничка возила, чији је пројектовани пад 15% ка подрумским просторијама – 
гаражи. Дворишна нивелација је усклађена са постојећим нивелетама дворишта парцеле.  

  Планирано стање блока - позиција објекта 
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9. ТЕХНИЧКИ ОПИС 

ОПИС ЛОКАЦИЈЕ 
 
Стамбени објекат лоциран је на катастарској парцели 1347 КО Врачар у Улици Тополска 
бр.17 у Београду (површина парцеле = 415m2). 
Правни основ за израду овог пројекта представља:  

� Закон о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09 – 
исправка, 64/10 – одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 – одлука УС, 50/2013 – одлука 
УС, 98/2013 – одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 и 37/19 – др. закон, 9/2020, 
52/2021 и 62/2023),  

а плански основ је:  
� План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 

самоуправе – град Београд, целине I-XIX (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 
69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23). 

Према ПГР-у предметна локација налази с у зони трансформације породичног становања у 
делимично формираним градским блоковима у вишепородично становање 2.С6.2. 
Парцела се такође налази у оквиру Просторно културно историјске целине „КРУНСКИ 
ВЕНАЦ“, која је проглашена за културно добро. Према Одлуци о утврђивању Крунског 
венца у Београду за просторно културно-историјску целину (Сл.гласник РС бр.51/2021), у 
делу посебне мере заштите, објекат на КП 1347 КО Врачар је објекат без вредности и 
могуће је уклањање истог и замена новим објектом, тако да се уклопи у урбанистичке и 
типолошке карактеристике целине (хоризонтална и вертикална регулација, габарит, 
волумен и архитектонско обликовање).  
Према условима за предузимање мера техничке заштите Завода за заштиту споменика 
културе града Београда, број 62-7/2023 од 12.04.2023. године, за изградњу новог објекта на 
КП 1347 КО Врачар, максимални параметри предвиђени планским документом Плана 
генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град 
Београд, целине I-XIX (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 
45/23, 66/23 и 91/23), представљају оквир у коме се условима за предузимање мера 
техничке заштите прецизирају висине венаца и обликовање објекта. 
Сама парцела је трапезастог облика. Терен је у зони регулационе линије претжно раван 
(око 142.70m.н.в.), док је по дубини парцеле у паду ка улици (143.74 – 142.72m.н.в.).  
Димензије парцеле су: фронт према Тополској улици 15,0м, бочна димензија према КП 
1346 је 24,44м, бочна димензија према КП 1348 и 1349 је 30,16м и према унутрашњости 
блока је 16,38м. 
Колски и пешачки приступ објекту је из Тополске улице (раздвојен улаз у гаражу и улаз у 
стамбени објекат). 
 
Постојеће стање 
На катастарској парцели број 1347 КО Врачар  налази се породична стамбена зграда 
спратности П+Пк намењена становању. Површина катастарске парцеле је 415м², а 
површина под објектом је 88m².  У постојећој згради евидентиран је стан у приземљу и 
мaнсарди у приватном власништву. 
Главни објекат је постављен у дворишном делу парцеле и узидан је на делу задње и леве 
бочне границе парцеле. Помоћни објекат – гаража изграђен у уличном делу парцеле. 
Објекат је спратности Пр, површина под објектом је 20м², изграђен без доказа о 
власништву.  
Постојећи објекти су планирани за уклањање. 
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На локацији у Тополској улици у односу на КП 1347 КО Врачар која је предмет 
интервенције, на КП 1348 КО Врачар (леви сусед) је изграђен нови објекат спратности 
Пр+3+Пс, који је узидан на границу парцеле са КП 1347 КО Врачар. На КП 1346 КО Врачар 
(десни сусед) налази се објекат спратности Су+П+1, вреднован као објекат који има 
посебну вредност. Објекат је постављен целом дужином од грађевинске линије до краја 
парцеле на граници према КП  1347 КО Врачар.  
 
ТИПОЛОГИЈА, ДИСПОЗИЦИЈА И РЕГУЛАЦИЈА ОБЈЕКТА 
 
Типологија: Објекат је двострано узидан. 
Парцела: Површина парцеле је 415m2 
Положај: Хоризонтална регулација објекта испратила је постојеће суседне објекте, при 
чему је дефинисана зона грађења објекта у граници задатих удаљења према планском 
документу за зону 2С6.2. Грађевинска линија у блоку је на око 3,0м од регулационе линије 
Тополске улице. Положај новог објекта на повученој грађевинској линији усаглашен је са 
грађевинском линијом суседа у Тополској 19, тако да је испоштована хоризонтална 
регулација дуж уличног потеза  и приземље објекта је повучено на 4,05м у односу на 
регулацију Тополске улице. Објекат је удаљен од задње границе парцеле за мин.1/2 
висине објекта. Према бочним границама парцеле објекат је пројектован без отвора, сем 
на северозападној фасади где су пројектовани отвори помоћних просторија (објекат је у 
овој зони удаљен од бочне границе парцеле за 1/5 висине објекта).  
Нулта кота: Нулта кота је на 142.70m.н.в.  
Приземље: Кота пода приземља је за 1.45m изнад нулте коте (144.15m.н.в.). 
Кров: Кров објекта је раван и непроходан. 
Последња етажа: Последња етажа је пројектована као повучени спрат, са повлачењем 
1.50m у односу на фасадну раван према јавној саобраћајници – Тополској улици. 
Висина објекта: Висинска регулација планираног објекта дефинисана је тако да је 
пројектовано усклађивање висине венца са висином венца суседних објеката, посебно се 
водило рачуна о висини објекта према КП 1346 КО Врачар на којој је изграђен објекат 
вреднован као објекат који има посебну вредност.   
Архитектонским обликовањем постигнуто је складно усклађивање са висином венца суседа 
(КП 1346) каскадним повлачењем у ширини од 1,5м на 3. спрату и повученом спрату. На 
овим етажама према суседу је предвиђен непроходан кров. 
Висина венца на уличној фасади према суседу на КП 1346 КО Врачар је 10.85m (153.55 
m.н.в.) од нулте коте објекта, према суседу на КП 1348 КО Врачар је 14.30m (157.00 m.н.в.) 
од нулте коте објекта, а висина слемена односно венца повучене етаже је 16.70m (159.55 
m.н.в.) мерено од нулте коте (142.70m.н.в.). 
Подрум: Пројектована је једна подрумска етажа, која заузима 318.20m2 односно 76.67% 
површине парцеле. 
Паркирање возила: Паркирање је решено на сопственој парцели, у оквиру подземне 
етаже. У складу са нормативима за стамбене објекте – 1.3ПМ/стан, укупно је потребно 8ПМ 
и обезбеђено је укупно 12 паркинг места. У складу са Чланом 36, Правилника о техничким 
стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, којима се осигурава 
несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама 
(„Сл.гласник РС“, бр. 22/2015) – није предвиђено место за паркирање возила особа са 
инвалидитетом - за јавне гараже, јавна паркиралишта, као и паркиралишта уз објекте за 
јавно коришћење и стамбене и стамбено пословне зграде са десет и више станова, 
најмање 5% места од укупног броја места за паркирање, а најмање једно место за 
паркирање возила особа са инвалидитетом. 
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Уређење слободних површина: Проценат слободних површина на парцели је 40% 
(166.03m2). Зелене површине у директном контакту са тлом чине 12.76% површине 
парцеле (52.95m2). 
Евакуација отпада: Планирано је коришћење постојећих металних контејнера који су 
позиционирани на најближој локацији, на углз Војводе Драгомира и Петроградске улице. 
 
ТАБЕЛАРНИ ПРИКАЗ ОСТВАРЕНИХ ПОВРШИНА И КАПАЦИТЕТА 

ЕТАЖА 
НЕТО површина 

 по СРПС-у 
БРУТО површина  

по СРПС-у 
БРУТО површина  

по ПГР-у 

ПОДРУМ 290,58 318,20 - 
ПРИЗЕМЉЕ 190,42 229,11 229,11 
ПРВИ СПРАТ 202,18 248,97 248,97 
ДРУГИ СПРАТ 202,18 248,97 241,09 
ТРЕЋИ СПРАТ 161,26 232,15 232,15 

ПОВУЧЕНИ СПРАТ 115,65 181,52 181,52 
ПОДЗЕМНО 290,58 318,20 - 

НАДЗЕМНО 871,69 1132,84 1132,84 

СВЕ УКУПНО 1162,27 1451,04 1132,84 

Табела 1: Остварени капацитети у објекту 

Табела 2: Упоредни преглед планских и остварених урбанистичких параметара  

ПАРАМЕТАР ПГР Грађевинског подручја 
седишта јединице локалне 
самоуправе – Град Београд 
(целине I – XIX) (“Сл. лист 

града Београда“ бр. 
20/16,97/16,69/17, 97/17, 

72/21, 27/22) 

ОСТВАРЕНО 

ТИПОЛОГИЈА двострано узидан двострано узидан 
ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ - 415,00 m2 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 60% (249,00m2) 60% (248,97m2) 
СПРАТНОСТ П+3+Пк (Пс) до П+3 По+П+3+Пс 

ВИСИНА ВЕНЦА макс. 15m 14,30m према КП 1348 
10,85m према КП 1346 

ВИСИНА СЛЕМЕНА макс. 18,5m  16,85m 

УДАЉЕЊЕ ОД ЗАДЊЕ 
ГРАНИЦЕ ПАРЦЕЛЕ 

1/2 висине објекта 1/2 висине објекта 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 
(НЕЗАСТРТО ЗЕЛЕНИЛО) 

мин. 10% = 41,50m2 12,76% (52,95m2) 

СЛОБОДНЕ И ОСТАЛЕ 
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 

ПОВРШИНЕ 

40% = 166m2 40% = 166,03m2 

ПАРКИРАЊЕ 1,3 ПМ / СТАН 8ПМ 8ПМ укупно 12ПМ 

КАПАЦИТЕТИ ЗА 
БИЦИКЛЕ 

1 бицикл / СТАН 6 
бицикала 

6 
 бицикала 

укупно 
6 бицикала 

СТЕПЕН ЗАУЗЕТОСТИ 
ПОДЗЕМНИХ ЕТАЖА 

максимално 85% 
(352,75m2) 

76,67% (318,20m2)  

БРГП  - НАДЗЕМНО: 1.132,84m2 

БРГП УКУПНО: 1.451,04m2 
НЕТО СТАНОВА  783,20m² 

БРОЈ ФУНКЦИОНАЛНИХ 
ЈЕДИНИЦА 

- 6 станова 
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АРХИТЕКТОНСКО ОБЛИКОВАЊЕ ОБЈЕКТА 
 
Висинска регулација дефинисана је максималном висином венца објекта према 
Информацији о локацији (макс. 15m) и износи 14,30m (висина коте ограде повученог спрата 
објекта), што је дефинисало спратност По+П+3+Пс. Као провера висине објекта, висина се 
обрачунава у односу на 1,5 ширине улице. Уколико је грађевинскa линија померена у 
односу на регулациону линију, меродавно је растојање између грађевинских линија. На 
предметној локацији растојање између грађевинских линија у Тополској улици је 16m. 
У складу са урбанистичким вредностима простора – уличног потеза Тополске улице, 
објекат је пројектован као двострано узидан са повлачењем делова уличног фронта 
непосредно уз суседне бочне парцеле, чиме се избегла монолитна улична фасада и 
усклађивање са фасадом суседа у Тополској 19. Задржане су урбанистичке и 
архитектонске вредности простора, изградњом на повученој регулацији са предбаштама. 
Спратност новог објекта на КП 1347 КО Врачар у Тополској 17 је По+П+3+Пс. 
Хоризонтална регулација: Пројектом је предвиђено да грађевинска линија буде на 3м од 
регулационе линије Тополске улице, како је задато планом. Планирани објекат је 
пројектован да буде узидан на бочне суседне објекте. Испоштована је линија грађења 
приземља објеката на КП 1346 и 1348 обе КО Врачар, посебно линија приземља 
вреднованог објекта у Тополској 19, што је био услов Завода за заштиту споменика културе 
града Београда, тако да је приземље планираног објекта на КП 1347 КО Врачар повучено 
на 4,05м у односу на регулацију Тополске улице. Како би се испоштовали захтеви из 
услова Завода први и други спрат, као доминантни корпус постављени су на грађевинској 
линији, односно удаљени су на 3,0м од регулационе линије и визуелно представљају први 
план уличног фронта. Трећи спрат представља други план уличног фронта, јер је повучен у 
односу на улични фронт првог и другог спрата. Пројектовани објекат на КП 1347 КО Врачар 
постављен је да су сви делови објекта  унутар грађевинске линије. 
Вертикална регулација: Планским документом дозвољена спратност планираног објекта 
је По+П+3+Пс. Локација представља  амбијент мирне стамбене зоне са више вреднованих 
објеката у непосредном окружењу. Стамбени објекат (десни сусед) у Тополској 19 је 
спратности Су+П+1. Висина завршног венца овог објекта је на коти 153,55m.н.в. 
Новоизграђени објекат (леви сусед) у Тополској 15 је спратности По+П+3+Пс, са висином 
венца 157,00m.н.в.  и висином слемена 160,39m.н.в. 
Поштујући услове Завода за заштиту споменика културе града Београда, нови објекат на 
КП 1347 КО Врачар пројектован је тако да су први и други спрат постављени на 
грађевинској линији, односно на 3,0м у односу на регулациону линију и визуално 
представљају први план уличног фронта. Висина завршног венца са свим архитектонским 
елементима на грађевинској линији фасаде оријентисане ка Тополској улици  усклађена је 
са висином венца суседа  у Тополској 19 и налази се на коти 153,55м. 
Трећи спрат визуелно представња други план уличног фронта јер је повучен у односу на 
улични фронт првог и другог спрата. Такође повучен је 1,5м од бочне границе према КП 
1346 КО Врачар, где је испројектован непроходан кров.  
Последња етажа испројектована је као повучена етажа, са повлачењем од 1,5м у односу 
на фасадну раван трећег спрата према јавној површини – Тополска улица. Такође, 
повучени спрат је пројектован и са повлачењем од 1,5м у односу на габарит трећег спрата 
према  КП 1346 КО Врачар, где је испројектован непроходан кров. 
Предметни објекат састоји се из подрума, приземља, три спрата и повученог спрата над 
којим је раван непроходан кров. 
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ФУНКЦИОНАЛНА ОРГАНИЗАЦИЈА ОБЈЕКТА, САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 
 

У стамбеном објекту По+П+3+Пс који је предмет овог пројекта предвиђено је формирање 
укупно 6 станова. 
Усвојена је кота приземља на улазу у стамбени део и износи 144.15m.н.в.  
Габарит објекта произашао је у првом реду из урбанистичких услова – степена заузетости 
и правила градње, односо односа волумена према бочним границама парцеле и бочним 
објектима као и растојање од задње границе парцеле. Такође габарит објекта је последица 
функционалне организације станова. 
Стамбени објекат подељен је у две функционалне целине груписане по етажама. 
Подземни ниво намењен је паркирању путничких аутомобила и потребним техничким 
просторијама, док су приземље, први, други, трећи и повучени спрат намењени за 
становање.  
Пешачки улаз на парцелу је директно из Тополске улице. Веза са двориштем омогућена је 
из подрумске просторије – пењалицама. 
Колски приступ објекту остварен је из Тополске улице преко упуштеног ивичњака и ојачаног 
тротоара, преко грејане рампе, нагиба 15%, ширине 2,75m, дужине 15,00m. 
Планирана је изградња подрумске етаже у којој је предвиђен простор за гаражирање 
возила. Укупан број паркинг места који је остварен у подземној гаражи је 12ПМ (3 „double“ 
WÖHR паркинг система тип 450).  
У оквиру гараже обезбеђен је простор за паркирање бицикала. Укупно је планирано            
6 бицикала. 
 
Прорачун потребног броја паркинг места 

намена норматив прорачун 
потребан 
број ПМ 

остварен 
број ПМ 

становање 1,3 ПМ / 1 стан 6 станова x 1,3 = 7,8 8 12 

Укупно паркинг места: 12 12 

 

Прорачун потребног броја бицикала 

намена норматив прорачун 
потребан 
број 

бицикала 

остварен 
број ПМ 

становање 1 бицикл / 1 стан 6 станова x 1,0 = 6 6 6 

Укупно паркинг места: 6 6 

 
У складу са Чланом 36, Правилника о техничким стандардима планирања, пројектовања и 
изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са 
инвалидитетом, деци и старим особама („Сл.гласник РС“, бр. 22/2015) – није предвиђено 
место за паркирање возила особа са инвалидитетом - за јавне гараже, јавна 
паркиралишта, као и паркиралишта уз објекте за јавно коришћење и стамбене и стамбено 
пословне зграде са десет и више станова, најмање 5% места од укупног броја места за 
паркирање, а најмање једно место за паркирање возила особа са инвалидитетом. Иначе 
гаража спада у категорију малих подземних гаража и пројактована је уважавајући захтеве 
везане за заштиту од пожара. 
Од приземља до повученог спрата пројектовани су станови различитих структура – укупно 
шест станова.  
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Вертикална комуникација у објекту предвиђена је степеништем и путничким лифтом, чиме 
је обезбеђено и несметано кретање лица са отежаним кретањем. У подруму је, између 
гараже и ходника, предвиђен простор у натпритиску. 
Сви станови, комуникационе површине, гаража и заједничке просторије, пројектовани су у 
складу са важећим Правилником о пројектовању стамбених зграда у другим правилницима, 
стандардима и прописима који уређују област стамбене изградње. 
 
КОНСТРУКЦИЈА 
 
Конструктивни систем објекта конципиран је као скелетна армирано-бетонска конструкција, 
са АБ гредама, стубовима и зидним платнима фундираним на АБ темељној конструкцији на 
тампон слоју шљунка. Спратна висина подрума 3,70m, а надземних етажа је: приземље 
2,90m, остале надземне етаже 2,90m, док спратна висина повученог спрата износи 3,15m. 
Услед дубине ископа, према суседу на КП 1346 КО Врачар предвиђена је одговарајућа 
заштитна конструкција која ће бити детаљно елаборирана кроз даљу разраду пројекта, у 
складу са резултатима геолошких истраживања на локацији. Конструкцију објекта чине 
масивни зидови од гитер-блока, армирано-бетонски стубови и платна, греде и армирано 
бетонска плоча. Димензије свих елемената конструкције биће дефинисане статичким 
прорачуном у даљим фазама пројекта. 

 
МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА И ЗАВРШНА ОБРАДА ОБЈЕКТА 
 
Предвиђа се изградња стамбеног објекта, који би се својом материјaлизацијом, посебно 
фасадом, уклопио у амбијент мирне стамбене зоне на локацији. Објекат је пројектован у 
амбијенту формираном претежно тридесетих година двадесетог века изградњом 
стамбених објеката различитих архитектонских стилова, различитих типологија и 
спратности, сви са предбаштама и доста зеленила. У новије време, приземља и подруми 
су пренамењени у пословне садржаје, претежно угоститељске. Последњих година је 
изграђено и неколико савремених вишепородичних стамбених зграда. 
Пројектовани објекат настоји да се надовеже на суседне објекте и да својом архитектуром 
не представња ликовну и стилску регресију. Јасне је волуметрије. Фасадна платна 
спратова су обрађена светлим природним каменом, травертином, селином или 
кнафанаром. Приземље је у сивом штокованом граниту. Кров трећег и повученог спрата ка 
суседу на КП 1346 КО Врачар је раван и непроходан. Кров изнад повученог спрата је раван 
и непроходан. 
У комуникационим и заједничким просторијама подови се облажу гранитном керамиком, а 
зидови и плафони боје. У становима, подови се облажу паркетом или гранитном керамиком 
(зависно од намене просторије), зидови се боје или облажу керамиком (зависно од намене 
просторије), а плафони боје. 
Хидроизолација је предвиђена на свим местима где постоји опасност од продора воде. То 
су подземне конструкције (темељна плоча и темељни зидови), терасе, кровови и подови 
санитарних просторија. Термоизолација је предвиђена у саставу свих конструкција које 
чине спољни омотач објекта, или се граниче са негрејаним просторијама. Врста и дебљина 
термоизолације, као и врста прозорских профила и карактеристике застакљења, одређене 
су елаборатом енергетске ефикасности и прорачуном топлотне заштите. Акустичка 
изолација дефинисана је у складу са прорачуном звучне заштите. 
Двориште је озелењено и формирана је предбашта са оградом на регулацији дуж улице 
која квалитетним зеленилом треба да се повеже са постојећим амбијентом. 
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10. САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 

(Мишљење Секретаријата за саобраћај 344.6-107/2023 од 16.06.2023. година, за израду 
Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 1347 Ко Врачар, у 
улици Тополска 17, у Београду. Копија Мишљења се налази у Документацији овог 
Урбанистичког пројекта.) 

Регулациона линија улице Тополска дефинисана је Планом генералне регулације 
грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град Београд, целине I-XIX 
(Сл. лист града Београда бр. 20/16, 69/17, 97/16, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) и 
поклапа се са катастарским границама јавне површине (кп 1632) и осталог грађевинског 
земљишта у зони 2.С6.2, којој припада и и кп 1347, ослањајући се директно на јавно 
земљиште ширином фронта од 15м. Регулациона ширина улице је 8м. 

Пешачки и колски приступ објекту остварује се преко улице Тополска, а приказани су на 
графичким прилозима урбанистичког пројекта. Пешачки приступ објекту се налази уз међу 
са кп. 1348, док је колски прилаз подземној гаражи обезбеђен грејаном рампом 
постављеном уз међу са кп 1346 Ко Врачар. 

Паркирање је у потпуности решено на парцели у оквиру подземне гараже. Како је 
новопројектовани објекат предвиђен искључиво за становање и нема компатибилне 
намене, то је надлежним Планом генералне регулације дефинисан норматив за планирање 
потребног броја паркинг места: 

� становање: 1,3 ПМ по стану, 

Преко ојачаног тротоара и упуштеног ивичњака се, даље, грејаном рампом нагиба од 15% 
и ширином не мањом од 2.75м силази до подземне гараже у подруму објекта. Капацитет 
пројектоване једноетажне гараже је 12 ПМ, где се паркирање се врши ходом уназад. 
Димензије паркинг места предвиђених на двоетажним хидрауличним платформама су мин. 
2,5х5,0м. 

Прорачун потребног и оствареног броја паркинг места приказан је у табели у поглављу 7. 
овог урбанистичког пројекта. 

11. ТЕХНИЧКИ ОПИС ПРИКЉУЧЕЊА НА КОМУНАЛНУ МРЕЖУ 

Прикључивање планираног објекта на спољне мреже комуналне инфраструктуре биће 
реализовано у складу са условима јавних предузећа прибављеним за потребе израде овог 
урбанистичког пројекта. 

ВОДОВОДНА МРЕЖА 

(Услови ЈКП "Београдски водовод и канализација" A-411/2023 од 16.06.2023. године, за 
израду Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 1347 Ко 
Врачар, у улици Тополска 17, у Београду. Копија Услова се налази у Документацији овог 
Урбанистичког пројекта. 

На ситуационом плану постојеће водоводне мреже “ГИС”-а Р 1:1000, приказана је 
постојећа водоводна мрежа : 

� ∅80 мм од ливеног материјала (са супротне стране улице). 

Кота терена на којима је планирана израда Урбанистичког пројекта износе од 132,00 mnm 
до 134,00 mnm. 

За нови објекат потребан је прикључак ∅50mm, ca постојеће водоводне мреже ∅80 мм и 
потребне су количинама воде: 

� Q санитарна за стамбени део =2,50 l/sec 
� Qунутрашња хидрантска мрежа =5,0 l/s 

Урбанистичким пројектом приказати хидротехничко решење, дефинисати начин и место 
прикључења будућег објекта, усаглашен са саобраћајним решењем-колским приступом, 
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паркирањем, грађевинском линијом објекта, регулационом линијом парцеле, елементима 
уређења-степеништем, садницама ... 

Прикључуње новог стамбеног објекта може се предвидети са постојеће водоводне мреже 
∅ 80 мм из Улице тополске . 

Прикључак димензионисати, што рационалније, на основу хидрауличког прорачуна, 
потреба објекта и против пожарних прописа. 

Максимални пречник прикључка са водоводне мреже ∅80 мм је ∅50 мм (максимална 
димензија водомера ∅40 мм). 

Уколико је потребан прикључак већих димензија - обзиром на карактеристике и потребе за 
водом предметног објекта, потребно је покренути иницијативу за пројектовање и извођење 
уличне водоводне мреже II висинске зоне београдског водоводног система у складу са 
саобраћајним и хидротехничким решењем, према важећој планској документацији, што је у 
надлежности Дирекције за градско грађевинско земљиште. 

Најближа постојећа водоводна мрежа одговарајућих пречника је водоводна мрежа је ∅150 
мм у улицама Петроrрадској и Војводе Драгомира. 

Са водоводне мреже ∅150 мм је мах прикључак ∅100 мм (максимална димензија 
водомера ∅80 мм). 

За водомерни шахт, Урбанистичким пројектом обезбедити несметан приступ за одржавање 
и очитавање потрошње, ван колског приступа и места за паркирање. 

За различите корисничке целине, предвидети раздвојене инсталације као и посебне главне 
водомере (за санитарну воду стамбеног дела, за ПП хидрантску мрежу”...). 

Према подацима из електронске базе корисника ЈКП БВК, Сектора продаје и наплате, 
Данијелова 32, на предметној адреси -Улица тополској бр. 17 постоји прикључак и водомер 
∅20 мм (рег. бр. 10959 /0, бр. водомера 736920) носиоца Видосава Мићић. Спој је из 1949. 
године, водомер је у шахту. 

Обезбеђивање имовинско правног·основа за све радове на извођењу хидротехничких 
инсталација према будућој пројектној документацији је у надлежности органа који издаје 
грађевинску и упоребну дозволу. 

Планирано прикључење радити сходно законским прописима, пројектним и урбанистичким 
условима, као и правилима струке, а све у складу са наведеним условима.  

Начин прикључења и положај постојеће водоводне мреже, приказан је на графичком 
прилогу бр.6 - Синхрон план инфраструктуре Р 1:250, а тачна траса прикључка биће 
дефинисана у даљим фазама пројектовања. 

КАНАЛИЗАЦИОНА МРЕЖА 

(Услови ЈКП "Београдски водовод и канализација" Д/134/2023 од 12.05.2023. године, за 
израду Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 1347 Ко 
Врачар, у улици Тополска 17, у Београду. Копија Услова се налази у Документацији овог 
Урбанистичког пројекта. 

Канализација на предметној локацији припада Централном систему Београдске 
канализације, делу на коме је заступљен општи систем каналисања. 

У Тополској улици налази се канализација општег система OK∅ 250mm. 

Предвиђени капацитети: 

� Проток фекалне канализације Q-7.0l/s,  

� кишне Q-8.0l/s,  
� технолошке воде са посебним третманом Q-3.0J/s.  

� потребан прикључак на постојећу општу канализацију ∅250mm. 
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Према подацима детаљног листа ВР-12, на предметној локацији уцртан је прикључак 
канализације. У тренутку издавња услова, није извршена провера стања канализационог  
прикључка. 

За коришћење постојећег прикључка објекта на канализациону мрежу потребно је 
проверити да ли је изведен у складу са прописима и стандардима ЈКП БВК и 
функционално и хидраулички одговара дограђеном објекту, у супротном предвидети нов 
прикључак на постојећу канализациону мрежу и придржавати се постојећих стандарда и 
прописа. 

Кроз Урбанистички пројекат дефинисати место прикључења планираног објекта, тако да се 
прикључак димензионише на основу хидрауличког прорачуна и потреба објекта у складу са  
капацитетом уличних канала, с тим да пречник цеви не може бити мањи од 150mm. 

Урбанистичким пројектом дефинисати начин и место прикључења будућег објекта, 
усаглашено са саобраћајним решењем - колским  приступом, паркирањем, грађевинском 
линијом објекта, регулационом линијом парцеле, елементима уређења – степеништем, 
садницама. 

Такође, водити рачуна да буде омогућено гравитационо одвођење отпадних вода са етажа 
на којима су предвиђени санитарни чворови. 

Граничне ревизионе силазе пројектовати тако да буду приступачни за одржавање и 
лоцирани до 1.5м иза регулационе линије предметне парцеле. 

Прикључење објеката на канализациону мрежу планирати преко прописно пројектованих 
прикључака, директно науличне силазе, са падом од 2-6% и са каскадом од 60цм до 300цм 
у граничном ревизионом силазу. 

Из подземних етажа, у случају да не могу гравитационо да се прикључе на уличну 
канализацију, могуће је препумпавање отпадних вода и њихово упуштање у интерну 
канализацију објекта са шахтом за умирење пре граничног ревизионог силаза. 

На одводу из гаража, парнинга, интерних саобраћајница, односно тамо где се могу 
појавити примесе уља и масти, предвидети таложнике и сепараторе, пре ГРС. 

За објекте који имају дренажу око објекта, дренажне воде укључити на кишну канализацију 
након пропуштања кроз таложник. 

Квалитет отпадних вода које се испуштају у градски канализациони систем мора да 
одговара Уредби о граничним вредностима емисије загађујућих материја у воде и 
роковима за њихово достизање, III Комуналне отпадне воде ("Сл.гласник РС", бр.67111 и 
48/12). 

Канализација узводно од граничног ревизионог силаза, као и објекти на њој (сабирни 
шахтови за препумпавање, пумпе, таложници, сепаратори масти и уља, расхладна јама…), 
нису део надлежности ЈКП БВК. 

Обезбеђивање имовинско правног основа за све радове на извођењу хидротехничких 
инсталација према будућој пројектној документацији је у надлежности органа који издаје 
грађевинску и употребну дозволу. 

Начин прикључења и положај постојеће канализационе мреже, приказан је на графичком 
прилогу бр.6 - Синхрон план инфраструктуре Р 1:250, а тачна траса прикључка биће 
дефинисана у даљим фазама пројектовања. 

ЕЛЕКТРOЕНЕРГЕТСКА МРЕЖА 

(Технички услови „Електродистрибуција Србије“ Е-2503-1/23 од 19.06.2023. године, за 
израду Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 1347 Ко 
Врачар, у улици Тополска 17, у Београду. Копија Услова се налази у Документацији овог 
Урбанистичког пројекта.) 

Према подацима „Електродистрибуција Србије“ за потребе прикључења предметног 
објекта на дистрибутивни систем електричне енергије има капацитета у постојећој 
електроенергетској мрежи. 
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� Планирана инсталисана снага за стамбени објекат је 302,5.kW 
� Планирана једновремена вршна снага за стамбени објекат је 131 kW 

Недалеко од предметне локације, КПК објекта на адреси Петроградска 14 (к.п. 1436 Ко 
Врачар) предвиђено је за место везивања прикључка на систем, изградњом 1kV вода типа 
и пресека XP 00 ASJ 3x150+70 mm2 до КПК предметног објекта на адреси Тополска 17 (кп 
1347 Ко Врачар). 

На погодном месту на делу фасаде објекта, а што је могуће ближе улазу у објекат 
обезбедити потребан простор за КПК. Димензије КПК и потребног простора према 
Техничкој препоруци ЕПС-Дирекције за дистрибуцију електричне енергије бр. 13 ТП - 13 и 
додатку 2 ове препоруке за КПК Тип 3: КРК 3x250/150. КПК се монтира тако да горња ивица 
КПК буде на висини од 1 - 1,3м изнад стајалишта. Поклопац треба да буде у равни зида 
фасаде. 

На улазу у објекат, на приступачном месту предвидети слободан простор (отвор у зиду) за 
смештај МРО. 

За накнадно повезивање дела ОММ предвидети уградњу ПВЦ гибљивих цеви или "САПА" 
црева уколико се не предвиде канали или регали за полагање и продоре каблова. 

Ближе услове за пројектовање и прикључење, као подлогу за израду пројекта за 
грађевинску дозволу, Огранак ЕДБ центар ће прописати у редовном поступку у обједињеној 
процедури. 

Начин прикључења и положај електроенергетске мреже, приказан је у поглављу Графички 
прилози, прилог бр.6 - "Синхрон план инфраструктуре", Р=1:250. 

ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА 

(Услови "Телеком Србија" 235872/1-2023, од 09.06.2023. године, за израду Урбанистичког 
пројекта за израду Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 
1347 Ко Врачар, у улици Тополска 17, у Београду. Копија Услова се налази у Документацији 
овог Урбанистичког пројекта.) 
Пре рушења постојећег објекта на предметном плацу, инвеститор је у обавези да се обрати 
надзорном органу Телекома ради демонтирања постојећег унутрашњег кућног извода PI 
36-15, јер су исти у у надлежности Предузећа за телекомуникације “Телеком Србија” а.д.. 
Постојећи подземни ТК објекти (цеви ТК канализације са оптичким и бакарним ТК 
кабловима истим) су из TeleCAD-GIS базе, базе оптичких каблова, кластера и Супернове, 
на дан 09.06.2023.године. 

Планираним радовима не сме доћи до угрожавања механичке стабилности и техничких 
карактеристика постојећих подземних ТК објеката мреже електронских комуникација, ни до 
угрожавања нормалног функционисања телекомуникационог саобраћаја, и мора увек бити 
обезбеђен адекватан приступ постојећим ТК објектима ради њиховог редовног одржавања 
и евентуалних интервенција. 

Заштиту и обезбеђење постојећих подземних и надземних ТК објеката извршити пре 
почетка било каквих грађевинских радова и предузети све потребне и одговарајуће мере 
предострожности како не би на било који начин дошло до угрожавања механичке 
стабилности и техничке исправности постојећих подземних ТК објеката. Грађевинске 
радове у непосредној близини постојећих подземних ТК објеката вршити искључиво 
ручним путем без употребе механизације и уз предузимање свих потребних мера заштите 
(обезбеђење од cлeгaњa тла, пробни ископи и слично). Радови на заштити и обезбеђењу 
постојећих објеката Телекома, изводе се о трошку инвеститора. 
У случају евентуалног оштећења постојећих ТК објеката или прекида ТК саобраћаја услед 
извођења радова, инвеститор - извођач радова је дужан да Предузећу “Телеком Србија” 
а.д. надокнади целокупну штету по свим основама (трошкове санације и накнаду губитка 
услед прекида телекомуникационог саобраћаја). 

Обавеза инвеститора ових радова је да ради боље заштите постојећих ТК објекта, 
извођачу радова, поред остале техничке документације, достави и копију ових техничких 
услова (текст и ситуацију). 
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Услови за пројектовање и прикључење објекта на ТК мрежу 

Изградња унутрашњих ТК инсталација и опремање приступног простора је обавеза 
инвеститора осим у случају када се другачије дефинише Уговором између инвеститора и 
Телекома, а  према моделима о пословно-техничкој сарадњи са инвеститорима. 
Реализација GPON технологије у топологији FТТН (Fibeг То The Home) подразумева 
полагање приводног оптичког кабла и изградњу оптичке инсталације до сваке стамбене 
јединице . 

Полагање оптичких инсталационих каблова по вертикали објекта планирати у цеви у зиду 
или у посебан део техничких канала уколико су пројектом објекта предвиђени, а спратни 
развод извести полагањем каблова кроз цеви у зиду до сваке стамбене јединице. 

Израду успонског (вертикалног) оптичког развода предвидети кабловима који по капацитету 
решавају једну или више етажа. Кабл мора бити заштићен увлачењем у савитљиву 
(ребрасту) и негориву PVC цев или каналице. Инсталацију до корисника планирати 
оптичким кабловима са мономодним влакнима по ITU-T G.652.D стандарду или G.657.A у 
затвореном, са омотачем  од LSZH материјала (Low Smoke Zero Halogeп). Овај кабл се 
терминира у за то предвиђеном оптичком разделнику (ODF или ОДО орману) где је и 
завршавање унутрашњих ТК инсталација објекта. 

Изградња приводног кабла обавеза је Телекома. Повезивање приводног ТК кабла са 
постојећом  ТК мрежом врши искључиво Предузеће “Телеком Србија” а.д. Београд. 
Општи услови 

Постојећи ТК капацитети не смеју бити угрожени изградњом предметног објекта и 
изградњом објеката комуналне инфраструктуре за предметни објекат. Свака евентуална 
штета по свим основама иде на терет извођача радова- инвеститора. 
Грађевинским радовима се не сме довести у питање функционисање ТК саобраћаја, као и 
приступ ТК објектима, ради редовног одржавања или евентуалних интервенција. 

1. Пројекат израде ТК инсталације и приводне ТК канализације урадити у складу с 
Законом о планирању и изградњи објеката, Законом о електронским комуникацијама, 
Правилнику о тех. и другим захтевима при изградњи пратеће инфраструктуре ЕКМ у 
зградама, упутствима , стандардима и прописима о изради техничке документације , и 
доставити на сагласност Предузећу “Телеком Србија” а.д. Уколико се ови пројекти раде 
одвојено, сваки пројекат треба да садржи потврду пројектаната да је извршено међусобно 
усаглашавање , као и сагласност на урађене пројекте издате од Предузећа “Телеком 
Србија” а.д.. 

2. Планиране трасе комуналних инсталација морају бити постављене на прописаном 
растојању у односу на трасе планираних ТК објеката. У складу са важећим правилником, 
унутар заштитног појаса није дозвољена изградња инфраструктурних инсталација других 
комуналних предузећа изнад и испод планиране кабловске ТК канализације, осим на 
местима укрштања . 

3. Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на пројектовање 
и изградњу предметног објекта и приводне ТК канализације, број или врсту потребних ТК 
прикључака , габарит објекта и слично, у обавези сте да настале промене пријавите и 
затражите измену услова. 

4. Важност издатих услова је годину дана од дана издавања. После тог рока обавезно 
је подношење захтева за обнову важности истих. 

5. Пре почетка радова на изградњи ТК канализације у обавези сте да писмено 
известите Предузеће “Телеком Србија” а.д” ради вршења стручног надзора. 

6. Приликом избора извођача, ангажовати лиценциране извођаче који су регистровани 
за обављање делатности из области телекомуникација ради што бољег квалитета 
изведених радова. 

7. По завршетку радова на изградњи ТК канализације потребно је извршити квалитетни 
и технички пријем радова. 

Инвеститор је у обавези да по завршетку радова изврши пренос основних средстава у 
корист Предузећа за телекомуникације “Телеком Србија” а.д., како би у складу са законом 
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могло да се изврши прикључење објекта на јавну ТК мрежу и спроведе даље редовно и 
инвестиционо одржавање. 

Начин прикључења и положај TT мреже, приказан је у поглављу Графички прилози, прилог 
бр.6 - "Синхрон план инфраструктуре", Р=1:250. 

ЕВАКУАЦИЈА ОТПАДА 

(Услови ЈКП "Градска чистоћа" 7714/2, од 02.06.2023. године, за израду Урбанистичког 
пројекта за израду Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 
1347 Ко Врачар, у улици Тополска 17, у Београду. Копија Услова се налази у Документацији 
овог Урбанистичког пројекта.) 

Саобраћајница у којој се планира изградња предметног објекта (улица Топлска), тренутно 
не испуњава услове за пролаз стандардног возила за одношење смећа – улица је 
једносмерна, уска, са обострано паркираним возилима и у њој нема постављених 
контејнера. 

Због свега наведеног ЈКП “Градска чистоћа” не условљава ивеститора да набави 
одговарајући суд за евакуацију смећа, већ усмерава да будући корисници новоизграђеног 
објекта комунални отпад одлажу у постојеће судове на најближим локацијама: на углу 
улица Тополске и Војводе Драгомира или на углу улица Тополске и Петроградске. 

12. ГЕОМЕХАНИЧКЕ КАРАКТЕРИСТИКЕ ТЕРЕНА 

Терен на коме се налази предметна локација је лес-лесоидни прашкастог састава Q2I1. 
Према основним карактеристикама припада инжењерскогеолошком реону IА1 и спада у 
категорију повољних терена.  
Повољни терени (IA1) - Са инжењерскогеолошког аспекта оцењени као најпогоднији за 
урбанизацију (становање, инфраструктура, саобраћај), без ограничења у коришћењу, а уз 
уважавање локалних инжењерскогеолошких карактеристика терена. Изградња објеката у 
овим теренима се може вршити без ограничења уз уважавање локалних геотехничких 
карактеристика терена;  
Рејон IА1 – обухвата терене погодне за урбанизацију. То су равничарски и благо нагнути 
делови терена као и гребени. Терен је изграђен од лесних, елувијално-делувијалних 
наноса и терцијарних лапоровито-кречњачких комплекса. Ниво подземне воде је на дубини 
већој од 5,0m. Реон је стабилан у природним условима. Приликом коришћења овог рејона у 
циљу урбанизације треба да се испоштују следеће препоруке:  
- рејон повољан за изградњу објеката високе и ниске градње;  

- при извођењу ископа дубљих од 2,5m, уколико би се зашло у водозасићену зону, 
неопходна је одговарајућа заштита ископа и објеката дренажама;  
- саобраћајнице и објекти инфраструктуре не захтевају посебне услове рада.  

У даљој разради пројекта потребно је урадити геомеханичко испитивање тла за предметну 
локацију у граници Урбанистичког пројекта.  

13. ЗАШТИТА НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ ДОБАРА 

(Услови "Завода за заштиту споменика културе града Београда" 62-7/2023, од 12.04.2023. 
године, за израду Урбанистичког пројекта за израду Урбанистичког пројекта за изградњу 
стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 1347 Ко Врачар, у улици Тополска 17, у Београду. 
Копија Услова се налази у Документацији овог Урбанистичког пројекта.) 

(Сагласност "Завода за заштиту споменика културе града Београда" 63-75/2023, од 
06.06.2023. године, за израду Урбанистичког пројекта за израду Урбанистичког пројекта за 
изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 1347 Ко Врачар, у улици Тополска 17, у 
Београду. Копија Услова се налази у Документацији овог Урбанистичког пројекта.) 
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Са аспекта заштите непокретних културних добара и у складу са Законом о културном 
наслеђу (“Службени гласник РС” бр. 129/21) предметни простор/објекат у Тополској улици 
бр.17 у Београду, на катастарској парцели бр.1347 КО Врачар налази се у оквиру 
просторно културно- историјске целине Крунски венац у Београду, која је утврђена за 
културно добро (Одлука о утврђивању , “Сл. гласник РС” бр. 51/21), као и непосредној 
близини археолошког налазишта Антички Сингидунум, који је такође утврђен за културно 
добро (Решење Завода бр. 176/8 од 30.6.1964. године). 

Предметни објекат је Одлуком о утврђивању Крунског венца у Београду за културно добро 
(просторно културно-историјску целину) валоризован и категоризован као објекат без 
вредности и може се уклонити. Истом одлуком су дефинисане мере заштите простора, као 
и мере за објекте без вредности на чијим парцелама је могућа нова изградња. 

Тополска улица представља један од највреднијих амбијенталних уличних потеза 
просторне целине. Ова мирна стамбена оаза смештена између две фреквентне улице 
Максима Горког и Милешевске, посебно је вредан сегмент урбане структуре Врачара. Дуж 
Тополске улице као непосредно окружење предметрне локације, налазе се високо 
вредновани објекти у Тополској 16, 18, 20, 24, као и суседни објекат у Тополској 19, који је 
просторни и висински репер новој физичкој структури. 

Приликом дефинисања могућих интервенција на предметној локацији, морају поштовати 
следећи услови: 

� Постојећи објекат на к.п.1347 КО Врачар, у Тополској улици бр.17 у Београду, 
могуће је уклонити и заменити новим. 

� Изградњу новог објекта извести према параметрима који проистичу из услова за 
предузимање мера техничке заштите, а који се базирају на очувању амбијента, 
карактера и интегритета простора и објеката. Максимални параметри предвиђени 
планским документом - План генералне регулације грађевинског подручја седишта 
јединице локалне самоуправе - град Београд целине 1-XIX (“Службени лист града 
Београда” бр.20/16, 97/16, 69/17, 97/17,72/21), као Измене и допуне План генералне 
регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град 
Београд целине 1-XIX, 1 фаза - 2. Етапа (“Службени лист града Београда” бр.27/22 
од 01.03.2022.), представљају оквир у коме се условима за предузимање мера 
техничке заштите прецизирају висине венаца и обликовање објекта. 

� Приликом планирања и пројектовања изградње новог објекта применити принципе 
интегративне заштите. Све интервенције у оквиру к.п. бр. 1347 КО Врачар, морају 
бити у функцији очувања споменичких вредности простора као дела просторно 
културно - историјске целине “Крунски венац”- која је утврђена за културно добро. 
Очување карактера простора и амбијента као мирне стамбене зоне, очување 
затечене историјске урбане матрице, поштовање урбанистичких и архитектонских 
вредности простора - изградње на повученој регулацији са предбаштама, као 
наслеђеног типа грађења. 

� Нови објекат треба да се уклопи у урбанистичке и типолошке одреднице целине 
(хоризонтална и вертикална регулација, карактер амбијента, диспозиција, 
пропорција, габарит, волумен, кров, материјализација, начин ограђивања, проценат 
зеленила) и да се својом архитектонском композицијом и ликовно-естетским 
карактеристикама складно повеже са вреднованим објектима у окружењу. Очување 
предбашти, ограда и дворишта, као важних елемената амбијента Тоnолске улице. 
Није дозвољено затварање предбаште и претварање у корисне површине.  

� У складу са урбанистичким вредностима простора - уличног потеза Тополске улице 
и вредним објектима у окружењу, диспозицију новог објекта планирати и 
пројектовати као двострано узидани, са повлачењем делова уличног фронта 
непосредно уз суседне бочне парцеле, како би се избегла монолитна улична 
фасадна раван и отклон од новоизграђеног објекта нескладних пропорција на 
суседној парцели. 

� Хоризонтална регулација новог објекта и положај објекта на парцели мора бити на 
повученој грађевинској линији оријентисан према улици, усаглашен са грађевинском 
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линијом објектом у Тополској 19, поштујући постојећу урбану матрицу, 
успостављену хоризонталну регулацију дуж уличног потеза и амбијент (растојање 
између регулационе и грађевинске линије мора бити око 4м). Хоризонтално 
повлачење фасадног платна  односно грађевинских линија, непосредно уз суседне 
парцеле (улаз у објекат са леве и улаз у гаражни простор са десне стране) 
прилагодити пројекту на начин да сејасно сагледа први и други план уличног фронта 
и корпуса објекта. 

� Вертикална регулација новог објекта мора да буде усклађена са висином 
вреднованих објеката у непосредном окружењу, амбијентом и ширином улице. 
Имајући у виду да локација припада зони ниже спратности (високо вредновани 
објекти у непосредном окружењу су П+1), висина завршног венца новог објекта са 
свим архиrектонским елементима на грађевинској линији фасаде оријентисане ка 
Тополској улици мора бити усклађена са висином завршног венца објекта у 
Тополској улици бр.19, као највише вреднованим објектом  у непос1ю окружењу. 

� Последњу етажу могуће је решавати са косим кровом (кров решавати као плитки 
двоводни, минималног кровног нагиба за покривач од лима) или као повучену етажу 
у односу на фасадну раван последње етаже према јавној површини Тополске улице. 
Уколико се планира повучена етажа, извести је повлачењем фасадног платна 
најмање 1.5м, у односу на фасадну раван последње етаже према јавној површини 
улице. Није дозвољено формирање повучене етаже у два нивоа. 

� Кров изнад повучене етаже пројектовати као раван, односно плитак коси кров, 
минималног нагиба (до 15 степени) са ощоварајућим кровним покривачем. Није 
дозвољено формирање скривеног поткровља са пуном спратном висином,  
формирање “кровних капа” и полуобличастих сводова. 

� Нови објекат у погледу материјализације, обликовања, конструкције и функције 
треба да буде остварење које носи печат свог времена, савременог ауторског 
израза, без подражавања историјских стилова и елемената, и да са објектима у 
окружењу која имају споменичка својства чини складну целину. При обликовању 
посебну пажњу обратити на колористичку обраду фасада и примену савремених 
материјала у ликовној обради. 

� Избегавати монолитна фасадна платна. У том смислу потребно је улично фасадно 
платно “разбити” на мање равни повлачењем елемената фасаде. 

� Изградња новог објекта не сме ни на који начин нарушавати физички и 
функционални интегритет, стабилност, приступачност и безбедност објеката и 
простора, у непосредном окружењу. 

� Пројектом планирати адекватно партерно уређење дворишта. Дозвољене 
интервенције су озелењавање, поплочавање, декоративно осветљење, са циљем 
унапређења естетских и функционалних вредности простора. 

� Гаражирање возила решити у оквиру парцеле, у оквиру подземних етажа, на начин 
да планирани улаз/излаз из гараже не ремети колске и пешачке токове.  

� Пре било каквих земљаних радова који претходе инвестиционим и грађевинским 
радовима обавезна су заштитна археолошка истраживања као и археолошки надзор 
током радова. 

� Уколико се током археолошких истраживања открију значајни археолошки налази и 
остаци неопходно је планирати њихову презеmацију на месту налаза. Уколико не 
постоје услови за презентацију “in situ” неопходна је демонтажа и измештање 
(дислокација) на друго место примерено налазу који је откривен. 

� Обавеза инвеститора изградње је да у сарадњи са Стручном службом Завода за 
заштиту споменика  културе  града  Београда  изради  Идејно  решење   
презентације   откривених археолошких налаза и остатака, као и да финансира све 
радове на  њиховој конзервацији, рестаурацији , реконструкцији и презентацији. 

� Пројекат радити у складу са грађевинским стандардима, прописима и нормама 
везаним за изградњу стамбено-пословних  објеката. 
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� Током израде Идејног и Пројекта за грађевинску дозволу препоручена је сарадња са 
стручном службом Завода за заштиту споменика културе града Београда, када би се 
прецизније дефинисало обликовање и материјализација . 

� Пројекат и документација морају бити израђени на основу изнетих услова за 
предузимање мера техничке заштите. 

� По изради пројеката и документације подносилац захтева је дужан да на исто 
прибави сагласност Завод за заштиту споменика културе града Београда. 

� У оквиру своје надлежности, Завод за заштиту споменика културе града Београда ће 
остварити увид у спровођење мера техничке заштите током радова на објекту. 

Током израде идејног архитектонског решења, као саставног дела овог урбанистичког 
пројекта, пројектант је у потпуности поштовао наведене услове Завода за заштиту 
споменика, што је овај потврдио давањем сагласности на идејно решење. 

14. ЗАШТИТА И УНАПРЕЂЕЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 

На предметном простору обавеза корисника објекта је да приликом изградње, односно 
коришћења планираног објекта, предвиди примену и увођење технологија које испуњавају 
прописане стандарде заштите животне средине, тј. обезбеђују заштиту животне средине 
(ваздух, вода, земљиште, заштита од буке) смањењем, односно отклањањем штетног 
утицаја на животну средину на самом извору загађења.  

Утврђују се мере и услови заштите животне средине:  

1. Извршити одговарајућа инжењерскогеолошко и геотехничка истраживања геолошке 
средине на предметној локацији, у складу са одредбама Закона о рударству и геолошким 
истраживањима („Службени гласник РС", број 101/15), а у циљу утврђивања адекватних 
услова изградње планираних објеката и броја подземних етажа намењених гаражирању 
возила;  

2. Капацитет нове изградње утврдити у складу са: - капацитетима постојеће комуналне 
инфраструктуре, односно могућим додатним оптерећењем исте новопланираном 
изградњом, - могућим обезбеђењем простора за паркирање; простор за паркирање 
обезбедити на припадајућој парцели у подземним етажама планираног објекта; инвеститор 
је у обавези да обезбеди припадајуће гаражно место за сваку стамбену јединицу, односно 
пословни простор у оквиру своје парцеле;  

3. У циљу спречавања, односно смањења утицаја планираних садржаја на чиниоце 
животне средине предвидети:  

3.1. у циљу заштите вода и земљишта: - прикључење објекта на постојећу 
инфраструктуру и по потреби, проширење капацитета постојећих инфраструктурних 
система, - сепаратно, тј. одвојено прикупљање условно чистих вода (са кровних и 
слободних површина) и отпадних вода (зауљених вода из гаража и санитарних отпадних 
вода), - изградњу саобраћајних и манипулативних површина од материјала отпорних на 
нафту и нафтне деривате, - потпуни контролисани прихват зауљене воде из гараже и са 
саобраћајних и манипулативних површина, њихов предтретман у сепаратору масти и уља, 
пре упуштања у градску канализацију, - квалитет отпадних вода, који се након третмана, 
контролисано упушта у реципијент мора да задовољава критеријуме прописане Уредбом о 
граничним вредностима емисије загађујућих материја у воде и роковима за њихово 
достизање („Службени гласник РС", бр. 67/11, 48/12 и 1/16); учесталост чишћења 
сепаратора и одвожење талога одредити током његове експлоатације и организовати 
искључиво преко овлашћеног лица;  

3.2. У циљу заштите ваздуха: - централизовани начин загревања објекта, - 
коришћење расположивих видова обновљиве енергије за загревање/ хлађење објекта, као 
што су хидрогеотермална енергија (уградња топлотних пумпи), соларна енергија 
(постављање фотонапонских соларнихћелија и соларних колектора на кровним 
површинама и сл, - озелењавање незастртих површина садњом дрворедних садница 
високих лишћара;  
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3.3. У циљу заштите од буке: - одговарајуће грађевинске и техничке мере за заштиту 
од буке којима се обезбеђује да бука емитована из техничких и других делова планираног 
објекта не прекорачује прописане граничне вредности у складу са Законом о заштити од 
буке у животној средини („Службени гласник РС", бр. 36/09 и 88/10) и Уредбом о 
индикаторима буке, граничним вредностима, методама за оцењивање индикатора буке, 
узнемиравања и штетних ефеката буке у животној средини („Службени гласник РС", број 
75/10), - примену техничких услова и мера звучне заштите којима ће се бука у стамбеном 
делу објекта, свести на дозвољени ниво, а у складу са Техничким условима за 
пројектовање и грађење зграда (Акустика у зградарству) СРПС У.Ј6.201:1990;  

3.4. Испуњење минималних захтева у погледу енергетске ефикасности планираног 
објекта, при његовом пројектовању, изградњи, коришћењу и одржавању, у складу са 
законом;  

4. Уколико је пословни део планираног објеката (локал) намењен промету предмета опште 
употребе, као и припреми, служењу и продаји прехрамбених производа, исти пројектовати 
и изградити у складу са нормама и стандардима утврђеним за ту врсту објеката; посебно 
испоштовати све опште и посебне санитарне мере и услове прописане Законом о 
санитарном надзору („Службени гласник РС", број 125/04) и Законом о безбедности хране 
(„Службени гласник РС", број 41/09 и 17/19);  

5. Размотрити могућност прикупљања условно чистих вода (кишнице) - са кровних 
површина и фасада објеката и њено искоришћавање као техничке воде (у водокотлићима и 
сл); - слободних површина, платоа/ поплочаних и пешачких комуникација, ради формирања 
мањих акумулационих базена, а у циљу одржавања растиња и уштеде воде;  

6. У делу објекта намељеног пословању могу се обављати само делатности које не 
угрожавају квалитет животне средине, не производе буку, вибрације или непријатне мирисе 
и не умањују квалитет боравка у истим;  

7. У планираној подземној гаражи обезбедити: - систем принудне вентилације, при чему се 
вентилациони одводи морају извести у „слободну струју ваздуха", - систем за филтрирање 
отпадног ваздуха из гараже, уградњом уређаја за пречишћавање-отпрашивање димних 
гасова до вредности излазних концентрација прашкастих материја прописаних Уредбом о 
граничним вредностима емисија загађујућих материја у ваздуху из стационарних извора 
загађивања, осим постројења за сагоревање („Службени гласник РС", број 111/15), - систем 
за контролу ваздуха у гаражи, - систем за праћење концентрације угљенмоноксида са 
аутоматским укључивањем система за одсисавање, - континуиран рад наведених система 
у случају нестанка електричне енергије уградњом дизел агрегата одговарајуће снаге и 
капацитета;  

8. Обезбедити одговарајућу просторију/простор и услове за смештај дизел агрегата, а 
нарочито: - дизел агрегат сместити на гумирану подлогу, како се не би преносиле 
вибрације на објекат, - резервоар за складиштење лаког лож уља, за потребе рада дизел 
агрегата, сместити у непропусну танквану, чија запремина мора да буде за 10 % већа од 
запремине резервоара; планирати систем за аутоматску детекцију цурења енергента, - 
издувне гасове из дизел агрегата извести ван објекта, у слободну струју ваздуха;  

9. Обезбедити најмање 30 % слободних и зелених површина на парцели, односно 10 % 
незастртих површина у директном контакту са тлом; обавезна је израда Пројекта пејзажног 
уређења слободних и незастртих површина, а којим ће се нарочито дефинисати 
одговарајући избор врста еколошки прилагођених предметном простору, технологија 
садње, агротехничке мере и мере неге усклађене са потребама одабраних врста;  

10. На предметној локацији није дозвољена/о: - изградња која би могла да наруши или 
угрози основне услове живљења суседа или сигурност суседних објеката, - уређење 
паркинг простора на рачун зелених и незастртих површина;  

11. Планирати начине прикупљања и поступања са отпадним материјама, односно 
материјалима и амбалажом (комунални отпад, рециклабилни отпад - папир, стакло, 
лименке, ПВЦ боце и сл), у складу са законом којим је уређено управљање отпадом и 
другим важећим прописима из ове области и/или Локалним планом управљања отпадом 
града Београда 2011- 2020. („Службени лист града Београда", број 28/11); обезбедити 
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, 

посебан простор/површину за постављање контејнера за сакупљање комуналног и 
рециклабилног отпада);  

12. У току извођења радова на уклањању постојећег објекта и изградњи планираног 
стамбено - пословног објекта предвидети следеће мере заштите: - дефинисати посебне 
површине за сакупљање, разврставање и привремено одлагање грађевинског и осталог 
отпадног материјала, који настане у току рушења постојећих и изградњи планираних 
објеката; обезбедити његову рециклажу и искоришћење или одлагање преко правног лица 
које је овлашћено, односно које има дозволу за управљање овом врстом отпада, - 
снабдевање машина нафтом и нафтним дериватима обављати на посебно опремљеним 
просторима, а у случају да дође до изливања уља и горива у земљиште, извођач је у 
обавези да одмах прекине радове и изврши санацију, односно ремедијацију загађене 
површине. 

15. ЕНЕРГЕТСКА ЕФИКАСНОСТ ОБЈЕКАТА  

У даљој разради, планирани објекат на кп 1347 Ко Врачар, пројектовати на начин да се 
обезбеди његова енергетска ефикасност, што подразумева смањење потрошње свих врста 
енергије, уштеду енергије и обезбеђење одрживе градње примењивањем техничких мера, 
стандарда и услова пројектовања, изградње и употребе објеката, а у складу са Законом о 
планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 
24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 
145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - др. закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023) и Правилником о 
енергетској ефикасности зграда (''Сл.гласник РС'' бр.61/11). 

16. ОЗЕЛЕЊАВАЊЕ ПАРЦЕЛЕ 

(Услови ЈКП "Зеленило Београд" 11623/1, од 06.06.2023. година за израду Урбанистичког 
пројекта за израду Урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта По+П+3+Пс на кп 
1347 Ко Врачар, у улици Тополска 17, у Београду. Копија Услова се налази у Документацији 
овог Урбанистичког пројекта.) 

Постојеће стање: 

У постојећој регулацији Тополске улице, на делу који тангира предметну парцелу, није 
присутно улично зеленило. Ширина уличног профила није условна за формирање нових 
капацитета (дрвореда и сл.) 
Локацију карактерише недостатак већине типова јавних зелених површина, нарочито оних 
у служби становања, као доминантне намене. Постојећи капацитети зелених површина по  
становнику  крећу се око 2m2 деценијама испод нужног минимума и са сталном 
тенденцијом опадања. У ширем окружењу нема јавних зелених површина парковског типа. 
На парцели између постојеће грађевинске и регулационе линије присутна је дрвенаста 
вегетација вишедеценијске старости. Постојећи зелени фонд и слободне површине у 
директном контакту са тлом, од изузетног су значаја у густо изграђеним целинама попут 
предметне. 

Услови: 

� Пројекат радити на ажурираној геодетској подлози са снимљеном и валоризованом 
вегетацијом у границама УП-а и појасу минималне ширине од 2m у контактној зони. 

� Обезбедити максимално расположиво процентуално учешће зелених површина у 
односу на укупну површину парцеле (минимално 10% у директном контакту са тлом 
- без подземних објеката и/или етажа за предметну зону 2.С6.2.). Дати упоредни 
приказ постојећих и планираних капацитета зелених површина у директном контакту 
са тлом. 

� Зеленим површинама у директном контакту са тлом обезбедити очување и 
укпапање постојеће квалитетне вегетације у новопланиране решење, и створити 
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услове за садњу првенстевено дрвенасте и жбунасте вегетације, водећи рачуна о 
просторној дистрибуцији зеленила на нивоу парцеле, с обзиром на њену величину и 
скромне просторне могућности. 

� Учешће зеленила на локацији повећати осталим видовима озелењавања . Уколико 
је грађевинска линија подземне гараже изван габарита објекта, површина изнад 
плоче гараже мора бити насута земљом и партерно уређена. Површине које се 
уређују у  форми кровног врта у партеру, формирати на одговарајућем изолационом 
и дренажном слоју, а дебљином супстрата омогућити садњу дрвенасте и жбунасте 
вегетације, што подразумева минимум 120 за дрвенасту, односно 60 cm за жбунасту 
вегетацију. 

� Поред примарне декоративне улоге зелених површина, просторном дистрибуцијом 
зеленила на нивоу парцеле потребно је компензовати одсуство зеленила у 
регулацији саобраћајница у контактној зони, а простор између регулационе и 
грађевинске линије озеленити у складу са новопројектованим објектом и 
расположивим просторним могућностима, при чему у погледу допунске садње 
приоритет има дрвенаста и жбунаста вегетација. 

� У складу са правилима грађења и предметном локацијом, у циљу повећања 
озелењености, унапређења микроклиматских услова и подизања енергетске 
ефикасности самог објекта, предвидети озелењавање крова у форми екстензивног 
зеленог крова у случају плитког, косог, односно (полу)интензивног у случају равног 
крова. 

� У циљу постизања максималне искоришћености оскудних капацитета слободних 
површина за садњу, искључити присуство подземних инсталација у њиховим 
границама. 

� Обезбедити прикључак и адекватне количине воде за опстанак новопројектованог 
зеленила. 

� Нивелационим решењем слободних површина омогућити отицање површинских 
вода у кишну канализацију. Предност дати порозним засторима. 

Напомена: 

Уређење и озелењавање слободних површина извести према техничкој документацији у 
складу са Законом о планирању и изградњи и Техничким условима ЈКП.зеленило Београд". 
Пројекат треба да буде урађен од стране овлашћеног пројектанта са лиценцом за ову 
врсту посла - инжењер пејзажне архитектуре / хортикултуре. 

17. КРЕТАЊЕ ЛИЦА СА ПОСЕБНИМ ПОТРЕБАМА 

При пројектовању објекта примењена су решења која омогућавају лицима са посебним 
потребама неометано и континуално кретање и приступ у све садржаје објекта, а у складу 
са Правилником о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката 
којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и 
старима ("Службени гласник РС", бр. 22/15). 

18.  ПОТРЕБЕ ОД ИНТЕРЕСА ЗА ОДБРАНУ ЗЕМЉЕ      
 И ЗАШТИТА ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА 

У циљу прилагођавања планираног просторног решења потребама заштите од 
елементарних непогода (земљотреса, пожара, поплава) и потреба значајних за одбрану, 
планирана изградња биће извршена уз примену одговарајућих просторних и грађевинско-
техничких решења, у складу са законском регулативом из те области. 

 

 



Атеље “ТАЛИЋ” 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

 

МЕРЕ ЦИВИЛНЕ ЗАШТИТЕ 

У складу са Изменама и допунама Закона о ванредним ситуацијама (''Сл. гласник РС'' 
бр.93/12), сходно чл.63, задржана је обавеза инвеститора да приликом изградње објеката у 
градовима, уместо изградње склоништа, изврши прилагођавање објеката за склањање 
људи, изградњом ојачане плоче. Обавеза изградње ојачане плоче односи се, поред свих 
стамбених зграда са подрумскимп росторијама, и на комуналне, саобраћајне и друге 
подземне објекте који се морају прилагодити потребам асклањања становништва. 
Додоношења ближих прописа о начину одржавања склоништа и прилагођавања 
комуналних, саобраћајних и других подземних објеката потребама склањања 
становништва, димензионисање ојачане плоче изнад подрумских просторија, вршити 
према тачки 59 Техничког прописа за склоништа и друге заштитне објекте (''Сл. војни лист 
СРЈ'' бр.13/98), односно према члану 55 Правилника о техничким нормативима за 
склоништа (''Сл. лист СФРЈ'' бр.55/83). Пројектну документациј урадити ускладу са Законом 
о ванредним ситуацијама (''Сл. гласник РС'' бр.111/09, 92/11 и 93/12). 

МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ЗЕМЉОТРЕСА: 

Ради заштите од потреса објекат реализовати у складу са Правилником о техничким 
нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима (Сл. лист СФРЈ 
бр. 52/90). Све прорачуне сеизмичке стабилности заснивати на посебно израђеним 
подацима микросеизмичке реонизације. 

МЕРЕ ЗАШТИТЕ ОД ПОЖАРА: 

Министарство унутрашњих послова – Сектор за ванредне ситуације – Управа за ванредне 
ситуације у Београду у свом допису број 217-28-702/23 од 04-07-2023. године, обавестила 
је подносииоца захтева „Base Properties“ д.о.о. Београд, Савски венац, Сметанина 9, да за 
изградњу стамбеног објекта у Топлској 17 на кп 1347 Ко Врачар, није прописана законска 
обавеза прибављања сагласности на техничку документацију, чиме не постоји обавеза 
прибављања мишљења у погледу мера заштите од пожара и експлозија, нити услова у 
погледу мера заштите од пожара. 

Иако не постоји обавеза сарадње са Управом за ванредне ситуације у Београду, током 
израде техничке документације за изградњу предметног стамбеног објекта пројектант је 
дужан да се придржава следећих мера: 

� Објекат морају бити реализовани у складу са Законом о заштити од пожара (Сл. 
гласник РС бр. 111/2009, 20/2015, 87/2018 и 87/2018 – др. закони). 

� Објекти морају имати одговарајућу хидрантску мрежу, која се по протоку и притиску 
воде у мрежи планира и пројектује према Правилнику о техниким нормативима за 
инсталације хидрантске мреже за гашење пожара ("Службени лист РС", бр. 3/2018). 

� Објектима мора бити обезбећен приступни пут за ватрогасна возила, сходно 
Правилнику о техничким норамтивима за приступне путеве ("Службени лист СРЈ", 
бр. 8/95). 

� Објекти морају бити реализовани и у складу са Одлукама о техничким нормативима 
за пројектовање стамбених зграда и станова (Сл. лист града Београда бр. 32/4/83), 
Правилником о техничким нормативима за заштиту складишта од пожара и 
експлозије ("Сл. лист СФРЈ", бр. 24/87), Правилником о техничким нормативима за 
електричне инсталације ниског напона ("Сл. лист СФРЈ", бр. 53 и 54/88 и 28/95), 
Правилником о техничким нормативима за заштиту објеката од атмосферског 
пражњења ("Сл. лист СРЈ", бр. 11/96), Правилником о техничким нормативима за 
климатизацију и вентилацију ("Сл. лист СФРЈ", бр. 38/89), Правилником о техничким 
нормативима за системе за одвоћење дима и топлоте насталих у пожару ("Сл. Лист 
СФРЈ", бр. 45/85), Правилником о техничким нормативима за лифтове на ел. Погон 
за вертикални превоз лица и терета ("Сл. лист СФРЈ", бр. 16/86 и 28/89), 
Правилником о техничким нормативима за заштиту нисконапонских мрежа и 
припадајућих трафостаница ("Сл. лист СФРЈ", бр. 13/78) и Правилником о изменама 
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и допунама техничких норматива за заштиту нисконапонских мрежа и пирпадајућих 
трафостаница ("Сл. лист СФРЈ", бр. 37/95). 

19. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ 

Овај Урбанистички пројекат је израђен у складу са Законом о планирању и изградњи 
(„Службени гласник РС”, бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14, 
145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21, 63/23) по члановима 60-63а и основ је за издавање 
Локацијских услова по члану 53а наведеног закона. 

Идејно решење је саставни део локацијских услова, односно услова за пројектовање и 
прикључење, само у погледу битних елемената на основу којих су ти локацијских услови 
утврђени, док су остали приказани детаљи необавезујући у даљој разради техничке 
документације, која је саставни део пројекта за грађевинску дозволу, односно идејног 
пројекта. Пројекат за грађевинску дозволу, односно идејни пројекат може одступити од 
идејног решења и у погледу битних елемената који приказују или наводе податке 
неопходне за утврђивање локацијских услова, ако се измене врше приликом разраде 
техничке документације, као и ради усклађивања тог пројекта са условима за пројектовање 
и прикључење, с тим што та одступања не могу бити у супротности са планским 
документом, као ни осталим условима за пројектовање и прикључење издатим за тај 
објекат. 

Није предвиђена фазна изградња. 
 
 
 

    Одговорни урбаниста: 
 
 

 
м.п. __________________________ 

    Саид Талић, дипл. инж. арх 
(лиц.бр. 200 0747 04)
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊ У
СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА П+3+ПС на к.п. 1347, K.O. Врачар
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I V  –  И Д Е Ј Н О  Р Е Ш Е Њ Е   



 1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 
 

 

Инвеститор: „BASE PROPERTIES“ д.о.о. Београд  
                                                             Поповић Марија 
                                                             Стојадиновић Зоран  
        
Објекат: Стамбени објекат  
                                                             По+П+3+Пс 
                                                             Тополска бр.17 
 КП 1347 КО Врачар, Београд 
 
Врста техничке документације: ИДР Идејно решење  
 
За грађење / извођење радова: Нова градња 
 
Пројектант: „MAIN VIEW STUDIO“ д.о.о. 
   Пушкинова бр.19, Београд 
 
Одговорно лице пројектанта:  Зоран Љубичић 
 
Печат: Потпис:  

                                                            

 
  

Одговорни пројектант: Зоран Љубичић, дипл.инж.арх. 
 
Број лиценце: 300 1983 03 
Лични печат: Потпис: 
 

  

                                                                    

 

 

 

 

 

Број техничке документације: 01ИРА-С/24  
Место и датум:    Београд, Мај 2024. година
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1.2  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ 
 

1.1 Насловна страна 

1.2 Садржај 

1.3 Решење о именовању одговорног пројектанта 

1.4 Изјава одговорног пројектанта архитектуре 

1.5 

 
Текстуална документација 

1.5.1 Технички опис 
 

1.6 

 
Нумеричка документација 

1.6.1 Преглед површина са наменама 
1.6.2 Преглед потребних инфраструктурних капацитета 
 

1.7 

 
Графичка документација 
 

 
01 Ситуациони план са основом приземља   1:200 
02 Ситуациони план са основом крова   1:200 
03 Основа подрума   1:100 
04  Основа приземља   1:100 
05 Основа првог спрата   1:100 
06 Основа другог спрата  1:100 
07 Основа трећег спрата  1:100 
08 Основа повученог спрата   1:100 
09 Основа крова   1:100 
10 Пресек I-I   1:100 
11 Пресек II-II   1:100 
12 Југозападна (улична) фасада   1:100 
13 Северозападна фасада  1:100 
14 Североисточна (дворишна) фасада  1:100 

            15  Југоисточна фасада  1:100 
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1.3 РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“ број 72/09, 
81/09 – исправка, 64/10 одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 – одлука УС, 50/13 – одлука УС, 
98/13 – одлука УС, 132/14, 145/14, 67/17,  83/18, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21 и 62/23) и одредби 
Правилника о садржини, начину и поступку израде и начину вршења техничке контроле 
према класи и намени објеката („Службени гласник РС“ број 96/23), као: 
 

 

О Д Г О В О Р Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
 

 

за израду Пројекта архитектуре који је део Идејног решења – ИДР, за изградњу 
Стамбеног објекта По+П+3+Пс у Тополској улици бр.17, на КП 1347 КО Врачар, Београд, 
одређује се:  
 
                                                       Зоран Љубичић, дипл.инж.арх. 

лиценца бр. 300 1983 03 
 

 
 
Пројектант:                            „MAIN VIEW STUDIO“ д.о.о. 
                                                   Пушкинова бр.19, Београд  
 
Одговорно лице:                                  Зоран Љубичић, дипл.инж.арх. 
 
Потпис: 
  

                                                                           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Број дела пројекта:  01ИРА-С/24 
Место и датум:    Београд, Мај 2024. година 
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1.4  ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА 
АРХИТЕКТУРЕ 

 
 
Као одговорни пројектант Пројекта архитектуре који је део Идејног решења – ИДР, за  
изградњу Стамбеног објекта По+П+3+Пс у Тополској улици бр.17, на КП 1347 КО Врачар, 
Београд, ја, 
 
 

Зоран Љубичић, дипл. инж. арх. 
Лиценца ИКС бр. 300 1983 03 

 
 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 
 
 

1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи („Службени 
гласник РС”, бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14, 
145/14, 83/18, 31/19 и 37/1919 – др. закон, 9/2020, 52/2021 и 62/2023), Правилником 
о садржини, начину и поступку израде и начину вршења контроле техничке 
документације према класи и намени објеката („Службени гласник РС“, бр. 96/2023) 
и Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе – град Београд, целине I - XIX („Сл. лист града Београда'' бр 20/16, 
97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22 и 91/23), 

2. да су при изради пројекта поштоване све прописане и утврђене мере и препоруке 
за испуњење основних захтева за објекат и да је пројекат израђен у складу са 
мерама и препорукама којима се доказује испуњеност основних захтева. 

 

 
Одговорни пројектант: Зоран Љубичић, дипл. инж. арх. 

 
Број лиценце: 300 1983 03 

 
 Потпис: 
 

 
 

 

 
 

 
 
 
Број техничке документације: 01ИРА-С/24  
Место и датум: Београд, Мај 2024. година 
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1.5  ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
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1.5.1  ТЕХНИЧКИ ОПИС 

 
  
 

1. ОПИС ЛОКАЦИЈЕ 
 
Стамбени објекат лоциран је на катастарској парцели 1347 КО Врачар у Улици Тополска 
бр.17 у Београду (површина парцеле = 415m 2). 
 
Правни основ за израду овог пројекта представља:  

 Закон о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09 – 
исправка, 64/10 – одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 – одлука УС, 50/2013 – одлука 
УС, 98/2013 – одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 и 37/19 – др. закон, 9/2020, 
52/2021 и 62/2023),  

а плански основ је:  
 План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 

самоуправе – град Београд, целине I-XIX XIX („Сл лист града Београда“ број 20/16, 
97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22 и 91/23). 

 
Према ПГР-у предметна локација налази с у зони трансформације породичног становања 
у делимично формираним градским блоковима у вишепородично становање 2.С6.2. 
 
Парцела се такође налази у оквиру Просторно културно историјске целине „КРУНСКИ 
ВЕНАЦ“, која је проглашена за културно добро. Према Одлуци о утврђивању Крунског 
венца у Београду за просторно културно-историјску целину (Сл.гласник РС бр.51/2021), у 
делу посебне мере заштите, објекат на КП 1347 КО Врачар је објекат без вредности и 
могуће је уклањање истог и замена новим објектом, тако да се уклопи у урбанистичке и 
типолошке карактеристике целине (хоризонтална и вертикална регулација, габарит, 
волумен и архитектонско обликовање).  
 
Према условима за предузимање мера техничке заштите Завода за заштиту споменика 
културе града Београда, број 62-7/2023 од 12.04.2023. године, за изградњу новог објекта 
на КП 1347 КО Врачар, максимални параметри предвиђени планским документом Плана 
генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град 
Београд, целине I-XIX XIX („Сл лист града Београда“ број 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 
27/22 и 91/23), представљају оквир у коме се условима за предузимање мера техничке 
заштите прецизирају висине венаца и обликовање објекта. 
 
Сама парцела је трапезастог облика. Терен је у зони регулационе линије претжно раван 
(око 142.70m .н.в.), док је по дубини парцеле у паду ка улици (143.74 – 142.72m .н.в.).  
Димензије парцеле су: фронт према Тополској улици 15,0м, бочна димензија према КП 
1346 је 24,44м, бочна димензија према КП 1348 и 1349 је 30,16м и према унутрашњости 
блока је 16,38м. 
 
Колски и пешачки приступ објекту је из Тополске улице (раздвојен улаз у гаражу и улаз у 
стамбени објекат). 
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Постојеће стање 
 
На катастарској парцели број 1347 КО Врачар  налази се породична стамбена зграда 
спратности П+Пк намењена становању. Површина катастарске парцеле је 415м², а 
површина под објектом је 88m ².  У постојећој згради евидентиран је стан у приземљу и 
мaнсарди у приватном власништву. 
Главни објекат је постављен у дворишном делу парцеле и узидан је на делу задње и леве 
бочне границе парцеле. Помоћни објекат – гаража изграђен у уличном делу парцеле. 
Објекат је спратности Пр, површина под објектом је 20м², изграђен без доказа о 
власништву.  
Постојећи објекти су планирани за уклањање. 
 
На локацији у Тополској улици у односу на КП 1347 КО Врачар која је предмет 
интервенције, на КП 1348 КО Врачар (леви сусед) је изграђен нови објекат спратности 
Пр+3+Пс, који је узидан на границу парцеле са КП 1347 КО Врачар. На КП 1346 КО Врачар 
(десни сусед) налази се објекат спратности Су+П+1, вреднован као објекат који има 
посебну вредност. Објекат је постављен целом дужином од грађевинске линије до краја 
парцеле на граници према КП  1347 КО Врачар.  
 

2. ТИПОЛОГИЈА, ДИСПОЗИЦИЈА И РЕГУЛАЦИЈА ОБЈЕКТА 
 
Типологија: Објекат је двострано узидан. 
Парцела: Површина парцеле је 415m 2 
Положај: Хоризонтална регулација објекта испратила је постојеће суседне објекте, при 
чему је дефинисана зона грађења објекта у граници задатих удаљења према планском 
документу за зону 2С6.2. Грађевинска линија у блоку је на око 3,0м од регулационе линије 
Тополске улице. Положај новог објекта на повученој грађевинској линији усаглашен је са 
грађевинском линијом суседа у Тополској 19, тако да је испоштована хоризонтална 
регулација дуж уличног потеза  и приземље објекта је повучено на 4,05м у односу на 
регулацију Тополске улице. Објекат је удаљен од задње границе парцеле за мин.1/2 
висине објекта. Према бочним границама парцеле објекат је пројектован без отвора, сем 
на северозападној фасади где су пројектовани отвори помоћних просторија (објекат је у 
овој зони удаљен од бочне границе парцеле за 1/5 висине објекта).  
Нулта кота: Нулта кота је на 142.70m .н.в.  
Приземље: Кота пода приземља је за 1.45m  изнад нулте коте (144.15m .н.в.). 
Кров: Кров објекта је раван и непроходан. 
Последња етажа: Последња етажа је пројектована као повучени спрат, са повлачењем 
1.50m  у односу на фасадну раван према јавној саобраћајници – Тополској улици. 
Висина објекта: Висинска регулација планираног објекта дефинисана је тако да је 
пројектовано усклађивање висине венца са висином венца суседних објеката, посебно се 
водило рачуна о висини објекта према КП 1346 КО Врачар на којој је изграђен објекат 
вреднован као објекат који има посебну вредност.   

- Архитектонским обликовањем постигнуто је складно усклађивање са висином 
венца суседа (КП 1346) каскадним повлачењем у ширини од 1,5м на 3. спрату и 
повученом спрату. На овим етажама према суседу је предвиђен непроходан кров. 

Висина венца на уличној фасади према суседу на КП 1346 КО Врачар је 10.85m  (153.55 
m .н.в.) од нулте коте објекта, према суседу на КП 1348 КО Врачар је 14.30m  (157.00 m .н.в.) 
од нулте коте објекта, а висина слемена односно венца повучене етаже је 16.70m  (159.55 
m .н.в.) мерено од нулте коте (142.70m .н.в.). 
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Подрум: Пројектована је једна подрумска етажа, која заузима 318.20m 2 односно 76.67% 
површине парцеле. 
Паркирање возила: Паркирање је решено на сопственој парцели, у оквиру подземне 
етаже. У складу са нормативима за стамбене објекте – 1.3ПМ/стан, укупно је потребно 
8ПМ и обезбеђено је укупно 12 паркинг места. У складу са Чланом 36, Правилника о 
техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, којима се 
осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим 
особама („Сл.гласник РС“, бр. 22/2015) – није предвиђено место за паркирање возила 
особа са инвалидитетом - за јавне гараже, јавна паркиралишта, као и паркиралишта уз 
објекте за јавно коришћење и стамбене и стамбено пословне зграде са десет и више 
станова, најмање 5% места од укупног броја места за паркирање, а најмање једно место 
за паркирање возила особа са инвалидитетом. 
Уређење слободних површина: Проценат слободних и зелених површина на парцели је 
40% (166.03m 2). Зелене површине у директном контакту са тлом чине 12.76% површине 
парцеле (52.95m 2). 
Евакуација отпада: Планирано је коришћење постојећих металних контејнера који су 
позиционирани на најближој локацији, на углз Војводе Драгомира и Петроградске улице. 
 

3. ТАБЕЛАРНИ ПРИКАЗ ОСТВАРЕНИХ ПОВРШИНА И КАПАЦИТЕТА 

 
Табела 1: Остварени капацитети у објекту 

ЕТАЖА 
НЕТО површина 

 по СРПС-у 

БРУТО површина  
по СРПС-у 

БРУТО површина  
по ПГР-у 

ПОДРУМ 290,58 318,20 - 
ПРИЗЕМЉЕ 190,42 229,11 229,11 
ПРВИ СПРАТ 202,18 248,97 248,97 
ДРУГИ СПРАТ 202,18 248,97 241,09 
ТРЕЋИ СПРАТ 161,26 232,15 232,15 

ПОВУЧЕНИ СПРАТ 115,65 181,52 181,52 
ПОДЗЕМНО 290,58 318,20 - 

НАДЗЕМНО 871,69 1132,84 1132,84 

СВЕ УКУПНО 1162,27 1451,04 1132,84 

 

Табела 2: Упоредни преглед планских и остварених урбанистичких параметара  

 

ПАРАМЕТАР ПГР Грађевинског подручја 
седишта јединице локалне 
самоуправе – Град Београд 

(целине I – XIX) (“Сл. лист 
града Београда“ бр. 

20/16,97/16,69/17, 97/17, 72/21, 

27/22 и 91/23) 

 

ОСТВАРЕНО 

ТИПОЛОГИЈА двострано узидан двострано узидан 
ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ - 415,00 m 2 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 60% (249,00m 2) 60% (248,97m 2) 
СПРАТНОСТ П+3+Пк (Пс) до П+3 По+П+3+Пс 

ВИСИНА ВЕНЦА макс. 15m 14,30m  према КП 1348 
10,85m  према КП 1346 

ВИСИНА СЛЕМЕНА макс. 18,5m   16,85m  
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4. АРХИТЕКТОНСКО ОБЛИКОВАЊЕ ОБЈЕКТА 

 
Висинска регулација дефинисана је максималном висином венца објекта према 
Информацији о локацији (макс. 15m ) и износи 14,30m  (висина коте ограде повученог 
спрата објекта), што је дефинисало спратност По+П+3+Пс. Као провера висине објекта, 
висина се обрачунава у односу на 1,5 ширине улице. Уколико је грађевинскa линија 
померена у односу на регулациону линију, меродавно је растојање између грађевинских 
линија. На предметној локацији растојање између грађевинских линија у Тополској улици 
је 16m . 
 

У складу са урбанистичким вредностима простора – уличног потеза Тополске улице, 
објекат је пројектован као двострано узидан са повлачењем делова уличног фронта 
непосредно уз суседне бочне парцеле, чиме се избегла монолитна улична фасада и 
усклађивање са фасадом суседа у Тополској 19. Задржане су урбанистичке и 
архитектонске вредности простора, изградњом на повученој регулацији са предбаштама. 
 

Спратност новог објекта на КП 1347 КО Врачар у Тополској 17 је По+П+3+Пс. 
 
Хоризонтална регулација: Пројектом је предвиђено да грађевинска линија буде на 3м од 
регулационе линије Тополске улице, како је задато планом. Планирани објекат је 
пројектован да буде узидан на бочне суседне објекте. Испоштована је линија грађења 
приземља објеката на КП 1346 и 1348 обе КО Врачар, посебно линија приземља 
вреднованог објекта у Тополској 19, што је био услов Завода за заштиту споменика 
културе града Београда, тако да је приземље планираног објекта на КП 1347 КО Врачар 
повучено на 4,05м у односу на регулацију Тополске улице. Како би се испоштовали 
захтеви из услова Завода први и други спрат, као доминантни корпус постављени су на 
грађевинској линији, односно удаљени су на 3,0м од регулационе линије и визуелно 
представљају први план уличног фронта. Трећи спрат представља други план уличног 
фронта, јер је повучен у односу на улични фронт првог и другог спрата. Пројектовани 
објекат на КП 1347 КО Врачар постављен је да су сви делови објекта  унутар грађевинске 
линије. 
 
 

УДАЉЕЊЕ ОД ЗАДЊЕ 
ГРАНИЦЕ ПАРЦЕЛЕ 

1/2 висине објекта 1/2 висине објекта 

СЛОБОДНЕ И ЗЕЛЕНЕ 
ПОВРШИНЕ НА ПАРЦЕЛИ 

мин. 40% = 166m 2  
40% = 166,03m 2 

ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ У 
ДИРЕКТНОМ КОНТАКТУ СА 

ТЛОМ (НЕЗАСТРТО 
ЗЕЛЕНИЛО) 

мин. 10% = 41,50m 2 12,76% (52,95m 2) 

ПАРКИРАЊЕ 1,3 ПМ / СТАН 8ПМ 8ПМ укупно 12ПМ 

КАПАЦИТЕТИ ЗА БИЦИКЛЕ 1 бицикл / СТАН 6 
бицикала 

6 
 бицикала 

укупно 
6 бицикала 

СТЕПЕН ЗАУЗЕТОСТИ 
ПОДЗЕМНИХ ЕТАЖА 

максимално 85% 
(352,75m 2) 

76,67% (318,20m 2)  

БРГП  - НАДЗЕМНО: 1.132,84m 2 

БРГП УКУПНО: 1.451,04m 2 
НЕТО СТАНОВА  783,20m² 

БРОЈ ФУНКЦИОНАЛНИХ 
ЈЕДИНИЦА 

- 6 станова 
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Вертикална регулација: Планским документом дозвољена спратност планираног објекта 
је По+П+3+Пс. Локација представља  амбијент мирне стамбене зоне са више вреднованих 
објеката у непосредном окружењу. Стамбени објекат (десни сусед) у Тополској 19 је 
спратности Су+П+1. Висина завршног венца овог објекта је на коти 153,55m .н.в. 
Новоизграђени објекат (леви сусед) у Тополској 15 је спратности По+П+3+Пс, са висином 
венца 157,00m.н.в.  и висином слемена 160,39m.н.в. 
Поштујући услове Завода за заштиту споменика културе града Београда, нови објекат на 
КП 1347 КО Врачар пројектован је тако да су први и други спрат постављени на 
грађевинској линији, односно на 3,0м у односу на регулациону линију и визуално 
представљају први план уличног фронта. Висина завршног венца са свим архитектонским 
елементима на грађевинској линији фасаде оријентисане ка Тополској улици  усклађена 
је са висином венца суседа  у Тополској 19 и налази се на коти 153,55м. 
3 

Трећи спрат визуелно представња други план уличног фронта јер је повучен у односу на 
улични фронт првог и другог спрата. Такође повучен је 1,5м од бочне границе према КП 
1346 КО Врачар, где је испројектован непроходан кров.  
 

Последња етажа испројектована је као повучена етажа, са повлачењем од 1,5м у односу 
на фасадну раван трећег спрата према јавној површини – Тополска улица. Такође, 
повучени спрат је пројектован и са повлачењем од 1,5м у односу на габарит трећег спрата 
према  КП 1346 КО Врачар, где је испројектован непроходан кров. 
 

Предметни објекат састоји се из подрума, приземља, три спрата и повученог спрата над 
којим је раван непроходан кров. 
 

5. ФУНКЦИОНАЛНА ОРГАНИЗАЦИЈА ОБЈЕКТА, САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 
 
У стамбеном објекту По+П+3+Пс који је предмет овог пројекта предвиђено је формирање 
укупно 6 станова. 
Усвојена је кота приземља на улазу у стамбени део и износи 144.15m .н.в.  
Габарит објекта произашао је у првом реду из урбанистичких услова – степена заузетости 
и правила градње, односо односа волумена према бочним границама парцеле и бочним 
објектима као и растојање од задње границе парцеле. Такође габарит објекта је 
последица функционалне организације станова. 
Стамбени објекат подељен је у две функционалне целине груписане по етажама. 
Подземни ниво намењен је паркирању путничких аутомобила и потребним техничким 
просторијама, док су приземље, први, други, трећи и повучени спрат намењени за 
становање.  
Пешачки улаз на парцелу је директно из Тополске улице. Веза са двориштем омогућена 
је из подрумске просторије – пењалицама. 
Колски приступ објекту остварен је из Тополске улице преко упуштеног ивичњака и 
ојачаног тротоара, преко грејане рампе, нагиба 15%, ширине 2,75m , дужине 15,00m . 
Планирана је изградња подрумске етаже у којој је предвиђен простор за гаражирање 
возила. Укупан број паркинг места који је остварен у подземној гаражи је 12ПМ (3 „double“ 
WÖHR паркинг система тип 450).  
У оквиру гараже обезбеђен је простор за паркирање бицикала. Укупно је планирано               
6 бицикала. 
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Прорачун потребног броја паркинг места 

намена норматив прорачун 
потребан 
број ПМ 

остварен 
број ПМ 

становање 1,3 ПМ / 1 стан 6 станова x 1,3 = 7,8 8 12 

Укупно паркинг места: 12 12 

 

Прорачун потребног броја бицикала 

намена норматив прорачун 
потребан 

број 
бицикала 

остварен 
број ПМ 

становање 1 бицикл / 1 стан 6 станова x 1,0 = 6 6 6 

Укупно паркинг места: 6 6 

 
У складу са Чланом 36, Правилника о техничким стандардима планирања, пројектовања 
и изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са 
инвалидитетом, деци и старим особама („Сл.гласник РС“, бр. 22/2015) – није предвиђено 
место за паркирање возила особа са инвалидитетом - за јавне гараже, јавна 
паркиралишта, као и паркиралишта уз објекте за јавно коришћење и стамбене и стамбено 
пословне зграде са десет и више станова, најмање 5% места од укупног броја места за 
паркирање, а најмање једно место за паркирање возила особа са инвалидитетом. Иначе 
гаража спада у категорију малих подземних гаража и пројактована је уважавајући захтеве 
везане за заштиту од пожара. 
Од приземља до повученог спрата пројектовани су станови различитих структура – укупно 
шест станова.  
Вертикална комуникација у објекту предвиђена је степеништем и путничким лифтом, чиме 
је обезбеђено и несметано кретање лица са отежаним кретањем. У подруму је, између 
гараже и ходника, предвиђен простор у натпритиску. 
Сви станови, комуникационе површине, гаража и заједничке просторије, пројектовани су 
у складу са важећим Правилником о пројектовању стамбених зграда у другим 
правилницима, стандардима и прописима који уређују област стамбене изградње. 
 

6. КОНСТРУКЦИЈА 
 
Конструктивни систем објекта конципиран је као скелетна армирано-бетонска 
конструкција, са АБ гредама, стубовима и зидним платнима фундираним на АБ темељној 
конструкцији на тампон слоју шљунка. Спратна висина подрума 3,70m, а надземних етажа 
је: приземље 2,90m , остале надземне етаже 2,90m , док спратна висина повученог спрата 
износи 3,15m. Услед дубине ископа, према суседу на КП 1346 КО Врачар предвиђена је 
одговарајућа заштитна конструкција која ће бити детаљно елаборирана кроз даљу 
разраду пројекта, у складу са резултатима геолошких истраживања на локацији. 
Конструкцију објекта чине масивни зидови од гитер-блока, армирано-бетонски стубови и 
платна, греде и армирано бетонска плоча. Димензије свих елемената конструкције биће 
дефинисане статичким прорачуном у даљим фазама пројекта. 
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7. МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА И ЗАВРШНА ОБРАДА ОБЈЕКТА 
 
Предвиђа се изградња стамбеног објекта, који би се својом материјaлизацијом, посебно 
фасадом, уклопио у амбијент мирне стамбене зоне на локацији. Објекат је пројектован у 
амбијенту формираном претежно тридесетих година двадесетог века изградњом 
стамбених објеката различитих архитектонских стилова, различитих типологија и 
спратности, сви са предбаштама и доста зеленила. У новије време, приземља и подруми 
су пренамењени у пословне садржаје, претежно угоститељске. Последњих година је 
изграђено и неколико савремених вишепородичних стамбених зграда. 
Пројектовани објекат настоји да се надовеже на суседне објекте и да својом архитектуром 
не представња ликовну и стилску регресију. Јасне је волуметрије. Фасадна платна 
спратова су обрађена светлим природним каменом, травертином, селином или 
кнафанаром. Приземље је у сивом штокованом граниту. Кров трећег и повученог спрата 
ка суседу на КП 1346 КО Врачар је раван и непроходан. Кров изнад повученог спрата је 
раван и непроходан. 
У комуникационим и заједничким просторијама подови се облажу гранитном керамиком, а 
зидови и плафони боје. У становима, подови се облажу паркетом или гранитном 
керамиком (зависно од намене просторије), зидови се боје или облажу керамиком 
(зависно од намене просторије), а плафони боје. 
Хидроизолација је предвиђена на свим местима где постоји опасност од продора воде. То 
су подземне конструкције (темељна плоча и темељни зидови), терасе, кровови и подови 
санитарних просторија. Термоизолација је предвиђена у саставу свих конструкција које 
чине спољни омотач објекта, или се граниче са негрејаним просторијама. Врста и 
дебљина термоизолације, као и врста прозорских профила и карактеристике застакљења, 
одређене су елаборатом енергетске ефикасности и прорачуном топлотне заштите. 
Акустичка изолација дефинисана је у складу са прорачуном звучне заштите. 
Двориште је озелењено и формирана је предбашта са оградом на регулацији дуж улице 
која квалитетним зеленилом треба да се повеже са постојећим амбијентом.  
 
 
 
 
 
                                                                    Одговорни пројектант ИДР: 

 
  

.......................................................................... 
                                         Зоран Љубичић, дипл. инж. арх. 
                                                  Лиц. ИКС бр. 300 1983 03 
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1.6  НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
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1.6.1  ПРЕГЛЕД ПОВРШИНА  
 
 

oznaka 
prostorije 

naziv prostorije površina 
m ² 

     
  PODRUM   

     
  GARAŽA / KOMUNIKACIJE / ZAJEDNIČKE PROSTORIJE 

      
1 GARAŽA 216.71 

NA PRETPROSTOR U NATPRITISKU 5.43 
H HODNIK 6.77 
S STEPENIŠNI PROSTOR 7.59 
L LIFT 2.98 
2 TEHNIČKA PROSTORIJA 22.10 
3 TEHNIČKA PROSTORIJA 8.93 
4 TEHNIČKA PROSTORIJA 13.39 
5 TEHNIČKA PROSTORIJA 6.68 
  НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖЕ 290.58 
     

  REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA 
      
  NETO POVRŠINA GARAŽE 216.71 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I 

TEHNIČKIH PROSTORIJA 
73.87 

  NETO POVRŠINA PODRUMA 290.58 

  BRUTO POVRŠINA PODRUMA 318.20 

      

  NETO POVRŠINA GARAŽE SA 
PLATFORMAMA 

315.40 
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oznaka 
prostorije 

naziv prostorije površina 
m ² 

     
  PRIZEMLJE   

      
  STAN S1 - DVOIPOSOBAN   

      
1 ULAZ/HODNIK 7.00 
2 DNEVNA SOBA SA TRPEZARIJOM 18.96 
3 KUHINJA 8.92 
4 TOALET 2.01 
5 KUPATILO 4.16 
6 SPAVAĆA SOBA 15.82 
7 SPAVAĆA SOBA 11.13 
  STAN S1 - NETO POVRŠINA 68.00 

      
  STAN S2 - TROSOBAN   

      
1 ULAZ 2.95 
2 HODNIK 2.96 
3 KUHINJA 7.56 
4 DNEVNA SOBA  21.40 
5 TRPEZARIJA 5.10 
6 DEGAŽMAN 2.84 
7 KUPATILO 3.28 
8 SPAVAĆA SOBA 12.45 
9 DEGAŽMAN 1.46 

10 SPAVAĆA SOBA 15.06 
11 G ARDEROBA 3.91 
12 KUPATILO 6.04 
13 TERASA 5.35 

  STAN S2 - NETO ZATVORENA POVRŠINA 90.36 

  STAN S2 - NETO POVRŠINA SA TERASOM 95.71 

      
  KOMUNIKACIJE   

      
T PRILAZNI TREM 2.51 
V VETROBRAN 6.33 
H HODNIK 9.25 
S STEPENIŠTE 8.62 
L LIFT 0.00 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA 26.71 

      
     

  REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA 
      
  NETO KORISNA POVRŠINA 163.71 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I 

ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA 
26.71 

  NETO POVRŠINA PRIZEMLJA 190.42 

  BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA 229.11 
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oznaka 
prostorije 

naziv prostorije površina 
m ² 

     
  PRVI SPRAT   

      
  STAN S3 - ČETVOROSOBAN   

      
1 ULAZ 5.82 
2 HODNIK 3.89 
3 TOALET 3.02 
4 KUHINJA 19.12 
5 VEŠERNICA/OSTAVA 5.02 
6 DNEVNA SOBA 40.64 
7 TRPEZARIJA 12.03 
8 RADNA SOBA 7.13 
9 HODNIK 11.86 

10 SPAVAĆA SOBA 17.37 
11 G ARDEROBA 7.11 
12 KUPATILO 4.06 
13 SPAVAĆA SOBA 15.99 
14 SPAVAĆA SOBA 13.57 
15 KUPATILO 6.75 
16 TERASA 7.75 
17 TERASA 3.45 

  STAN S3 - NETO ZATVORENA POVRŠINA 173.38 

  STAN S3 - NETO POVRŠINA SA TERASOM 184.58 

      

  KOMUNIKACIJE   

      
H HODNIK 8.98 
S STEPENIŠTE 8.62 
L LIFT 0.00 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA 17.60 

      

     

  REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA 
      
  NETO KORISNA POVRŠINA 184.58 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I 

ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA 
17.60 

  NETO POVRŠINA PRVOG SPRATA 202.18 

  BRUTO POVRŠINA PRVOG SPRATA 248.97 
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oznaka 
prostorije 

naziv prostorije površina 
m ² 

     

  DRUG I SPRAT   

      

  STAN S4 - ČETVOROSOBAN   

      

1 ULAZ 5.82 
2 HODNIK 3.89 
3 TOALET 3.02 
4 KUHINJA 19.12 
5 VEŠERNICA/OSTAVA 5.02 
6 DNEVNA SOBA 40.64 
7 TRPEZARIJA 12.03 
8 RADNA SOBA 7.13 
9 HODNIK 11.86 

10 SPAVAĆA SOBA 17.37 
11 G ARDEROBA 7.11 
12 KUPATILO 4.06 
13 SPAVAĆA SOBA 15.99 
14 SPAVAĆA SOBA 13.57 
15 KUPATILO 6.75 
16 TERASA 7.75 

17 TERASA 3.45 
  STAN S4 - NETO ZATVORENA POVRŠINA 173.38 

  STAN S4 - NETO POVRŠINA SA TERASOM 184.58 

      

  KOMUNIKACIJE   

      

H HODNIK 8.98 
S STEPENIŠTE 8.62 
L LIFT 0.00 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA 17.60 

      

     

  REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA 
      

  NETO KORISNA POVRŠINA 184.58 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I 

ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA 
17.60 

  NETO POVRŠINA DRUGOG SPRATA 202.18 

  BRUTO POVRŠINA DRUGOG SPRATA 241.09 
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oznaka 
prostorije 

naziv prostorije površina 
m ² 

     

  TREĆI SPRAT   

      

  STAN S5 - ČETVOROSOBAN   

      

1 ULAZ 5.82 

2 KUHINJA 12.92 

3 DNEVNA SOBA 28.32 

4 TRPEZARIJA 9.73 

5 RADNA SOBA 7.04 

6 HODNIK 3.89 

7 TOALET 3.32 

8 DEGAŽMAN 4.93 

9 KUPATILO 3.79 

10 SPAVAĆA SOBA 11.67 

11 SPAVAĆA SOBA 10.66 

12 SPAVAĆA SOBA 15.90 

13 G ARDEROBA 4.97 

14 KUPATILO 4.25 

15 TERASA 8.34 

16 TERASA 4.66 

17 TERASA 3.45 

  STAN S5 - NETO ZATVORENA POVRŠINA 127.21 

  STAN S5 - NETO POVRŠINA SA TERASOM 143.66 

      

  KOMUNIKACIJE   

      

H HODNIK 8.98 

S STEPENIŠTE 8.62 

L LIFT 0.00 

  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA 17.60 

      

     

  REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA 

      

  NETO KORISNA POVRŠINA 143.66 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I 

ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA 
17.60 

  NETO POVRŠINA TREĆEG SPRATA 161.26 

  BRUTO POVRŠINA TREĆEG SPRATA 232.15 
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oznaka 

prostorije 
naziv prostorije površina 

m ² 

     

  POVUČENI SPRAT   

      

  STAN S6 - TROSOBAN   

      

1 ULAZ 5.66 
2 KUHINJA 5.56 
3 DNEVNA SOBA 24.04 
4 TRPEZARIJA 6.83 
5 HODNIK 3.90 
6 TOALET 3.09 
7 KUPATILO 5.56 
8 SPAVAĆA SOBA 13.36 
9 SPAVAĆ SOBA 16.83 

10 TERASA 7.10 
11 TERASA 1.24 

12 TERASA 13.50 

  STAN S6 - NETO ZATVORENA POVRŠINA 84.83 

  STAN S6 - NETO POVRŠINA SA TERASOM 106.67 

      

  KOMUNIKACIJE   

      

H HODNIK 8.98 
S STEPENIŠTE 0.00 

L LIFT 0.00 

  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA 8.98 

      

     

  REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA 
      
  NETO KORISNA POVRŠINA 106.67 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I 

ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA 
8.98 

  NETO POVRŠINA POVUČENOG SPRATA 115.65 

  BRUTO POVRŠINA POVUČENOG SPRATA 181.52 

      

 
 
   

 

 

 



20 

 

      

      

  REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA   

      

Po PODRUM   

  NETO POVRŠINA GARAŽE 217.24 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I TEHNIČKIH 

PROSTORIJA 
73.87 

  NETO POVRŠINA PODRUMA 291.11 

  BRUTO POVRŠINA PODRUMA 318.20 

      

Pr PRIZEMLJE   

  NETO KORISNA POVRŠINA 163.71 

  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I ZAJEDNIČKIH 
PROSTORIJA 

26.71 

  NETO POVRŠINA PRIZEMLJA 190.42 

  BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA 229.11 

      

I PRVI SPRAT   

  NETO KORISNA POVRŠINA 184.58 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I ZAJEDNIČKIH 

PROSTORIJA 
17.60 

  NETO POVRŠINA PRVOG SPRATA 202.18 

  BRUTO POVRŠINA PRVOG SPRATA 248.97 

      

II DRUG I SPRAT   

  NETO KORISNA POVRŠINA 184.58 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I ZAJEDNIČKIH 

PROSTORIJA 
17.60 

  NETO POVRŠINA DRUGOG SPRATA 202.18 

  BRUTO POVRŠINA DRUGOG SPRATA 241.09 

      

III TREĆI SPRAT   

  NETO KORISNA POVRŠINA 143.66 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I ZAJEDNIČKIH 

PROSTORIJA 
17.60 

  NETO POVRŠINA TREĆEG SPRATA 161.26 

  BRUTO POVRŠINA TREĆEG SPRATA 232.15 

      

Ps POVUČENI SPRAT   

  NETO KORISNA POVRŠINA 106.67 
  NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I ZAJEDNIČKIH 

PROSTORIJA 
8.98 

  NETO POVRŠINA POVUČENOG SPRATA 115.65 

  BRUTO POVRŠINA POVUČENOG SPRATA 181.52 

      



21 

 

  NETO POVRŠINA STANOVA 783.20 

  NETO POVRŠINA PODZEMNO 290.58 

  NETO POVRŠINA NADZEMNO 871.69 

  UKUPNA NETO POVRŠINA 1,162.27 

  BRUTO POVRŠINA PODZEMNO (SRPS) 318.20 

  BRUTO POVRŠINA PODZEMNO (PGR) 0.00 

  BRUTO POVRŠINA NADZEMNO 1,132,84 

  UKUPNA BRUTO POVRŠINA (SRPS) 1,451,04 

  UKUPNA BRUTO POVRŠINA (PGR) 1,132,84 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
Одговорни пројектант ИДР: 

 

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

                                         Зоран Љубичић, дипл. инж. арх. 
                                                  Лиц. ИКС бр. 300 1983 03 
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1.6.2  ПРЕГЛЕД ПОТРЕБНИХ ИНФРАСТРУКТУРНИХ КАПАЦИТЕТА 

 

ЕЛЕКТРИЧНА ЕНЕРГИЈА 
 
 
 

Капацитети електроенергетских инсталација 

намена ком Врста 
прикључка 

Прекидач 
ниског 
напона 

Pinst/ком 

(kW) 

Pj/ком 

(kW) 

Pinst (kW) Pj (kW) 

станови 2 трофазни 32A 26kW 22,04kW 52kW 44,08kW 
станови 4 трофазни 40A 32kW 27,6kW 128kW 110,4kW 
ел.пуњачи у 
гаражи 

2 трофазни 40A 29kW 27,6kW 58kW 55,2kW 

путнички лифт 1 трофазни 25A 17,25kW 17,25kW 17,25kW 17,25kW 
гаража 1 трофазни 40A 30kW 27,06kW 30kW 27,06kW 
Заједничка 
потрошња 

1 трофазни 25A 17,25kW 17,25kW 17,25kW 17,25kW 

УКУПНО 11 трофазни      
 
Планирана инсталисана снага за стамбени објекат је 302,5.kW 
Планирана једновремена вршна снага за стамбени објекат је 131 kW 
Мерно регулациони орман (MRO i MROPP) се уграђују у приземљу. 
Процењена дужина кабла од KPK до MRO је 10 м. 
 

 
ТЕЛЕКОМУНИКАЦИЈЕ 

 
  
Број функционалних јединица: 6 (6 станова), потребан капацитет за 6 станова. 

 
 

 
ТЕРМОТЕХНИЧКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 

 
 
Загревање станова планирано је путем топлотних пумпи. 
 
 

ВОДА 
 

Потребна количина воде  
-САНИТАРНА ВОДА за стамбени део -2,50 л/с 
-ХИДРАНТСКА МРЕЖА- 5 л/с 
 
Прикључење објекта планирано је на постојећу водоводну мрежу Ø80m m  у Тополској 
улици. Потребан је прикључак димензија Ø50m m . 
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КАНАЛИЗАЦИЈА 
 
Предвиђена количина воде је: 

 санитарна фекална вода: 7,0 l/s 
 атмосферска вода: 8,0 l/s 
 технолошке воде са посебним третманом: 3,0 l/s 

Прикључење објекта планирано је на постојећу општу канализацију Ø250m m  у Тополској 
улици. 
 
 
 
 
 
 

Одговорни пројектант ИДР: 
 

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

                                         Зоран Љубичић, дипл. инж. арх. 
                                                  Лиц. ИКС бр. 300 1983 03 
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1.7  ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 
 
 
 
 
 

01 Ситуациони план са основом приземља   1:200 
02 Ситуациони план са основом крова   1:200 
03 Основа подрума   1:100 
04  Основа приземља   1:100 
05 Основа првог спрата   1:100 
06 Основа другог спрата  1:100 
07 Основа трећег спрата  1:100 
08 Основа повученог спрата   1:100 
09 Основа крова   1:100 
10 Пресек I-I   1:100 
11 Пресек II-II   1:100 
12 Југозападна (улична) фасада   1:100 
13 Северозападна фасада  1:100 
14 Североисточна (дворишна) фасада  1:100 

           15  Југоисточна фасада  1:100 
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GRANICA PARCELE

GRANICA PARCELE

GRANICA PARCELE

REGULACIONA LINIJA

GRAĐ.LINIJA
oboreni ivičnjak

ojačan trotoar

NEZASTRTE
ZELENE POVRŠINE
52.95m2 - 12.76%

IZLAZ U
DVORIŠTE

PEŠAČKI PRISTUP

ULAZ

KOLSKI PRISTUP

ULAZ/IZLAZ

16.38

24.44

17.55

4.05

1.51

4.93

1.56

4.16

GRAĐ.LINIJA

4.05

3.86

12.05REGULACIONA LINIJA

NSITUACIONI PLAN SA
OSNOVOM PRIZEMLJA
R   1 : 200

nulta kota
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KPK

KPK.PP

2.75

3.00

15.07
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Po+P+3+Ps

NEZASTRTE

ZELENE POVRŠINE

1/5 h (16.0m
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ZAUZETOST PODRUMSKE ETAŽE  -  76.67% (318.20m2)

oznaka naziv prostorije
prostorije

površina
m²

PODRUM

GARAŽA / KOMUNIKACIJE / ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

1    GARAŽA
NA    PRETPROSTOR U NATPRITISKU

H    HODNIK
S    STEPENIŠNI PROSTOR
L    LIFT
2    TEHNIČKA PROSTORIJA
3    TEHNIČKA PROSTORIJA
4    TEHNIČKA PROSTORIJA
5    TEHNIČKA PROSTORIJA

НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖЕ

216.71
5.43
6.77
7.59
2.98

22.10
8.93

13.39
6.68

290.58

REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA

NETO POVRŠINA GARAŽE
NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I
TEHNIČKIH PROSTORIJA
NETO POVRŠINA PODRUMA
BRUTO POVRŠINA PODRUMA

NETO POVRŠINA GARAŽE SA
PLATFORMAMA

216.71

73.87
290.58
318.20

315.40
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NEZASTRTE ZELENE POVRŠINE - U DIREKTNOM KONTAKTU SA TLOM
OZELENJENI KROV PODZEMNE ETAŽE

ZELENE POVRŠINE U DIREKTNOM KONTAKTU SA TLOM
(NEZASTRTO ZELENILO)  -  12.76% (52.95m2)

SLOBODNE I ZELENE POVRŠINE NA PARCELI  -  40% (166.03m2)

fasada prizemlja na 1/2 h (3,75m)

oznaka naziv prostorije
prostorije
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3    KUHINJA
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7    KUPATILO
8    SPAVAĆA SOBA
9    DEGAŽMAN
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11    GARDEROBA
12    KUPATILO
13    TERASA

STAN S2 - NETO ZATVORENA POVRŠINA
STAN S2 - NETO POVRŠINA SA TERASOM

KOMUNIKACIJE

T    PRILAZNI TREM
V    VETROBRAN
H    HODNIK
S    STEPENIŠTE
L    LIFT

NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA

2.51
6.33
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8.62
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26.71
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NETO KORISNA POVRŠINA
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2.96
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3.28

12.45
1.46

15.06
3.91
6.04
5.35

90.36
95.71

7.00
18.96

8.92
2.01
4.16

15.82
11.13
68.00

površina
m²

163.71
26.71
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229.11
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ZAUZETOST ETAŽE I SPRATA  -  60% (248.97m2)
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fasada I sprata na 1/2 h (6,45m)

POSTIGNUTO UDALJENJE 1/2 h
OD ZADNJE GRANICE PARCELE -
TERASE NE IZLAZE IZ ZONE
PROVERE 1:2, PRIKAZANO U
PRESEKU 1a-1a I 1b-1b

*

*

Ia

oznaka naziv prostorije
prostorije

PRVI SPRAT

STAN S3 - ČETVOROSOBAN

1    ULAZ
2    HODNIK
3    TOALET
4    KUHINJA
5    VEŠERNICA/OSTAVA
6    DNEVNA SOBA
7    TRPEZARIJA
8    RADNA SOBA
9    HODNIK

10    SPAVAĆA SOBA
11    GARDEROBA
12    KUPATILO
13    SPAVAĆA SOBA
14    SPAVAĆA SOBA
15    KUPATILO
16    TERASA
17    TERASA

STAN S3 - NETO ZATVORENA POVRŠINA
STAN S3 - NETO POVRŠINA SA TERASOM

KOMUNIKACIJE

H    HODNIK
S    STEPENIŠTE
L    LIFT

NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA

8.98
8.62
0.00

17.60

REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA

NETO KORISNA POVRŠINA
NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I
ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA
NETO POVRŠINA PRVOG SPRATA
BRUTO POVRŠINA PRVOG SPRATA

5.82
3.89
3.02

19.12
5.02

40.64
12.03

7.13
11.86
17.37

7.11
4.06

15.99
13.57
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3.45

173.38
184.58

površina
m²
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17.60

202.18
248.97
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ZAUZETOST ETAŽE II SPRATA  -   58.09% (241.09m2)
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fasada II sprata na 1/2 h (9,35m)
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POSTIGNUTO UDALJENJE 1/2 h
OD ZADNJE GRANICE PARCELE -
TERASE NE IZLAZE IZ ZONE
PROVERE 1:2, PRIKAZANO U
PRESEKU 1-1

*

*

oznaka naziv prostorije
prostorije

DRUGI SPRAT

STAN S4 - ČETVOROSOBAN

1 ULAZ
2 HODNIK
3 TOALET
4 KUHINJA
5 VEŠERNICA/OSTAVA
6 DNEVNA SOBA
7 TRPEZARIJA
8 RADNA SOBA
9 HODNIK

10 SPAVAĆA SOBA
11 GARDEROBA
12 KUPATILO
13 SPAVAĆA SOBA
14 SPAVAĆA SOBA
15 KUPATILO
16 TERASA
17 TERASA

STAN S4 - NETO ZATVORENA POVRŠINA
STAN S4 - NETO POVRŠINA SA TERASOM

KOMUNIKACIJE

H HODNIK
S STEPENIŠTE
L LIFT

NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA

8.98
8.62
0.00

17.60

REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA

NETO KORISNA POVRŠINA
NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I
ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA
NETO POVRŠINA DRUGOG SPRATA
BRUTO POVRŠINA DRUGOG SPRATA

5.82
3.89
3.02

19.12
5.02

40.64
12.03

7.13
11.86
17.37

7.11
4.06

15.99
13.57

6.75
7.75
3.45

173.38
184.58

površina
m²

184.58
17.60

202.18
241.09
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TLO

ZAŠTITA ISKOPA

GITER BLOK   19
GITER BLOK  10

BETONSKI BLOK 20

NE
PR

OH
OD

AN
KR

OV
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3.SPRAT

"BASE PROPERTIES" d.o.o. Beograd, Popović Marija, Stojadinović Zoran

NULTA KOTA:  -1.45= 142.70mnv KOTA PODA PRIZEMLJA :  ±0.00= 144.15mnv
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ZAUZETOST ETAŽE III SPRATA  -  55.94% (232.15m2)

fasada III sprata na 1/2 h (12,55m)

1/
2 

h 
(9
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5m

)
4,

68
m

fasada II sprata na 1/2 h (9,35m)

1/
2 

h 
(1

2,
55

m
)

6,
28

m

fasada III sprata na 1/2 h (12,55m)

1/2 h (6,45m)
3,23m

1/2 h (3,75m)
1,88m

1/2 h (9,35m)
4,68m

1/2 h (12,55m)
6,28m

*

*

POSTIGNUTO UDALJENJE 1/2 h
OD ZADNJE GRANICE PARCELE -
TERASE NE IZLAZE IZ ZONE
PROVERE 1:2, PRIKAZANO U
PRESEKU 1-1 i 1c-1c

*

oznaka naziv prostorije
prostorije

TREĆI SPRAT

STAN S5 - ČETVOROSOBAN

1    ULAZ
2    KUHINJA
3    DNEVNA SOBA
4    TRPEZARIJA
5    RADNA SOBA
6    HODNIK
7    TOALET
8    DEGAŽMAN
9    KUPATILO

10    SPAVAĆA SOBA
11    SPAVAĆA SOBA
12    SPAVAĆA SOBA
13    GARDEROBA
14    KUPATILO
15    TERASA
16    TERASA
17    TERASA

STAN S5 - NETO ZATVORENA POVRŠINA
STAN S5 - NETO POVRŠINA SA TERASOM

KOMUNIKACIJE

H    HODNIK
S    STEPENIŠTE
L    LIFT

NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA

8.98
8.62
0.00

17.60

REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA

NETO KORISNA POVRŠINA
NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I
ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA
NETO POVRŠINA TREĆEG SPRATA
BRUTO POVRŠINA TREĆEG SPRATA

5.82
12.92
28.32
9.73
7.04
3.89
3.32
4.93
3.79

11.67
10.66
15.90

4.97
4.25
8.34
4.66
3.45

127.21
143.66

površina
m²

143.66
17.60

161.26
232.15
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"BASE PROPERTIES" d.o.o. Beograd, Popović Marija, Stojadinović Zoran

NULTA KOTA:  -1.45= 142.70mnv KOTA PODA PRIZEMLJA :  ±0.00= 144.15mnv

NEPROHODAN KROV
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fasada pov.sprata na 1/2 h (15,85m)
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ZAUZETOST ETAŽE POVUČENOG SPRATA  -  43.74% (181.52m2)
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*
*

POSTIGNUTO UDALJENJE 1/2 h
OD ZADNJE GRANICE PARCELE -
TERASE NE IZLAZE IZ ZONE
PROVERE 1:2, PRIKAZANO U
PRESEKU 1-1

*

89
9fasada III sprata na 1/2 h (12,55m)

1,50m

oznaka naziv prostorije
prostorije

POVUČENI SPRAT

STAN S6 - TROSOBAN

1    ULAZ
2    KUHINJA
3    DNEVNA SOBA
4    TRPEZARIJA
5    HODNIK
6    TOALET
7    KUPATILO
8    SPAVAĆA SOBA
9    SPAVAĆA SOBA

10    TERASA
11    TERASA
12    TERASA

STAN S6 - NETO ZATVORENA POVRŠINA
STAN S6 - NETO POVRŠINA SA TERASOM

KOMUNIKACIJE

H    HODNIK
S    STEPENIŠTE
L    LIFT

NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA

8.98
0.00
0.00
8.98

REKAPITULACIJA OSTVARENIH POVRŠINA

NETO KORISNA POVRŠINA
NETO POVRŠINA KOMUNIKACIJA I
ZAJEDNIČKIH PROSTORIJA
NETO POVRŠINA POVUČENOG SPRATA
BRUTO POVRŠINA POVUČENOG SPRATA

5.66
5.56

24.04
6.83
3.90
3.09
5.56

13.36
16.83

7.10
1.24

13.50
84.83

106.67

površina
m²
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