
 
ПРИВРЕДНО ДРУШТВО  ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ,  ИНЖЕЊЕРИНГ  И  КОНСАЛТИНГ „АУЛА“  Д.О.О. 

11147  Београд,  Ул.  Краљевачких   жртава    бр.1а ;  тел  /  факс +381 11  38  08  186 
 

 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ  
 за изградњу Стамбено – пословног објекта По+Су+П+4+Пс на 

катастарској парцели бр. 4222/1 КО Врачар,  
Улица Кнеза  Страцимира бр. 20, Београд 

 

 
 

 
ИНВЕСТИТОР: Јован Филиповић, Ул. Краљице Катарине 10а, 
                                                           Београд 
 
ОБРАЂИВАЧ УП-а:   ПД „АУЛА“ Д.О.О , Београд 

  

Одговорни урбаниста:  дипл. инж. арх. Милена Стeвановић Шаљић  
 
Сарадник :     дипл. инж. арх. Марина Турковић 

 
ОБРАЂИВАЧ ИДР-а : „BRUTARQ“ д.о.о. , Ул. Стојана Новаковића бр. 11    
                                                            Београд 

 
Одговорни пројектант:            дипл. инж. арх. Милош Јакшић 

 
 

Београд, јул 2025 године 



Урбанистички пројекат за изградњу Стамбено – пословног објекта По+Су+П+4+Пс на катастарској 
парцели бр. 4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза  Страцимира бр. 20, Београд 
 

 

 
 

САДРЖАЈ: 

Насловна страна 
Садржај 
 
I  ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 
Извод из АПР-а 
Решење о одређивању Одговорног урбанисте 
Лиценца Одговорног урбанисте 
Изјава Одговорног урбанисте 
 
II ТЕКСТУАЛНИ ДЕО 

1. Правни и плански основ 
2. Повод и циљ израде УП-а 
3. Граница и обухват Урбанистичког пројекта 
4. Опис постојећег стања 
5. Извод из ПГР-а 
6. Урбанистичко решење са нумеричким показатељима 
7. Технички опис 
8. Правила прикључења на саобраћајну мрежу 
9. Начин прикључења на инфраструктурну мрежу  
10. Услови за евакуацију отпада 
11.    Услови за озелењавање 
12. Инжењерско геолошки услови 
13. Кретање лица са посебним потребама у простору 
14. Заштита непокретних културних добара 
15. Заштита животне средине  
16. Заштита од земљотреса и пожара 
17. Смернице за спровођење  

 
III ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ  

1. Шира ситуација – Приказ блока  на орто – фото снимку са оријентационом 
 границом урбанистичког пројекта КП 4649 КО Врачар 
2. Партерно решење  са основом приземља  Р=1:250 
3. Регулационо-нивелационо решење –основа крова Р=1:250 
4. Синхрон план инсталација  Р=1:500 

 
 
IV ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ 

1. Технички опис 
2. Графички прилози 

 
 
 
V ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Регистар привредних субјеката 5000223794248
БД 16850/2024 

Дана, 01.03.2024. године 
Београд 

Регистратор  Регистра  привредних  субјеката који  води  Агенција  за  привредне  регистре,  на
основу члана 15.  став 1.  Закона о поступку регистрације  у Агенцији за привредне регистре
(„Службени гласник РС“, бр. 99/2011, 83/2014, 31/2019), одлучујући о регистрационој пријави
промене података код AULA PRIVREDNO DRUŠTVO ZA PROJEKTOVANJE INŽENJERING I
KONSALTING DOO BEOGRAD (ZVEZDARA), матични број: 06972829, коју је поднео/ла: 

Име и презиме: Мирослав Богосављев 

доноси 

РЕШЕЊЕ 

УСВАЈА СЕ регистрациона пријава,  па се у Регистар привредних субјеката региструје
промена података код: 

AULA PRIVREDNO DRUŠTVO ZA PROJEKTOVANJE INŽENJERING I KONSALTING DOO
BEOGRAD (ZVEZDARA) 

Регистарски/матични број: 06972829 

и то следећих промена: 

Промена пословног имена: 
Брише се: 

AULA PRIVREDNO DRUŠTVO ZA PROJEKTOVANJE INŽENJERING I  KONSALTING
DOO BEOGRAD (ZVEZDARA) 

Уписује се: 
AULA PRIVREDNO DRUŠTVO ZA PROJEKTOVANJE INŽENJERING I  KONSALTING

DOO BEOGRAD (ČUKARICA) 

Промена седишта привредног друштва: 
Брише се: 

Адреса: ГВОЗДИЋЕВА 17 , спрат ПР, стан 3 , БЕОГРАД (ЗВЕЗДАРА), ЗВЕЗДАРА , 11050
БЕОГРАД , Србија 

Уписује се: 
Адреса: КРАЉЕВАЧКИХ  ЖРТАВА  1А  ,  БЕОГРАД  (ЧУКАРИЦА),  ЧУКАРИЦА  ,

БЕОГРАД , Србија 

Промена адресе за пријем поште: 
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Брише се: 
Адреса: СТАНИСЛАВА СРЕМЧЕВИЋА 8 , стан 15 , БЕОГРАД (ЗВЕЗДАРА), ЗВЕЗДАРА ,

11050 Београд , Србија 
Уписује се: 

Адреса: ГВОЗДИЋЕВА 17 , спрат Пр, стан 3 , БЕОГРАД (ЗВЕЗДАРА), ЗВЕЗДАРА , 11050
БЕОГРАД , Србија 

О б р а з л о ж е њ е 

Подносилац  регистрационе  пријаве  поднео  је  дана  27.02.2024.  године  регистрациону
пријаву промене података број БД 16850/2024 и уз пријаву је доставио документацију наведену
у потврди о примљеној регистрационој пријави. 

Проверавајући  испуњеност  услова  за  регистрацију  промене  података, прописаних
одредбом  члана  14.  Закона  о  поступку  регистрације  у  Агенцији  за  привредне  регистре  ,
Регистратор је утврдио да су испуњени услови за регистрацију, па је одлучио као у диспозитиву
решења, у складу са одредбом члана 16. Закона. 

Висина  накнаде за  вођење поступка регистрације  утврђена је  Одлуком о накнадама за
послове регистрације и друге услуге које пружа Агенција за привредне регистре („Сл. гласник
РС”, бр. 131/2022). 

УПУТСТВО О ПРАВНОМ СРЕДСТВУ: 
Против ове одлуке може се изјавити жалба у року од 30 
дана од дана објављивања одлуке на интернет страни 
Агенције за привредне регистре, министру надлежном за
послове привреде, а преко Агенције за привредне 
регистре. Административна такса за жалбу у износу од  
560,00 динара и решење по жалби у износу од 660,00 
динара, уплаћује се у буџет Републике Србије. Жалба се 
може изјавити и усмено на записник у Агенцији за 
привредне регистре. 

РЕГИСТРАТОР 
__________________ 

Миладин Маглов 
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Електронски примерак овог документа потписан је квалификованим електронским сертификатом регистратора.
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На основу члана 62. Закона 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, 50/13-одлука 

УС, 98/13-одлука УС,132/14,145/14, 83/18, 31/19, 37/19 др. закон, 9/2020, 52/21 и 62/23) 

доносим следеће: 

 
 
 

Р Е Ш Е Њ Е 
 
 
 
За израду „Урбанистичког пројекта за изградњу Стамбено – пословног објекта 

По+Су+П+4+Пс на катастарској парцели бр. 4222/1 КО Врачар,  Улица Кнеза  

Страцимира бр. 20, Београд“ 

 

 

 

Инвеститор: Јован Филиповић, Ул. Краљице Катарине 10а, Београд 

 

 

одређујем Одговорног урбанисту 

Милену Стевановић Шаљић, дипл.инж.арх. , лиценца бр. 200 1272 11 ИКС 

 
 
Чланом 62.став 2. Закона 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,50/13-одлука УС, 

98/13-одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/2019, 37/19 др.закон, 9/20, 52/21 и 62/23) 

прописано је да израдом Урбанистичког пројекта руководи одговорни урбаниста 

архитектонске струке са одговарајућом лиценцом.  

 

 

Како Милена Стевановић Шаљић, дипл.инж.арх. испуњава Законом прописане услове 

за одговорног урбанисту, донето је решење као у диспозитиву. 

Ово решење је саставни део Урбанистичког пројекта. 

 
 
 
 
 
 
 
У Београду 03.06.2025.        За «АУЛА» д.о.о.  
      
 
 
                                        Директор: Станиша Гарчевић 
 
         _____________________ 
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На основу члана 60. Закона 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, 50/13-одлука 

УС, 98/13-одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 др. закон, 9/2020, 52/21 и 62/23) 

: 

 

 

Као Одговорни урбаниста на изради:  

 

 

За израду „Урбанистичког пројекта за изградњу Стамбено – пословног објекта 

По+Су+П+4+Пс на катастарској парцели бр. 4222/1 КО Врачар,  Улица Кнеза  

Страцимира бр. 20, Београд“ 

 

Инвеститор: Јован Филиповић, Ул. Краљице Катарине 10а, Београд 

 

 

дајем следећу 

 

И З Ј А В У  

 

да је Урбанистички пројекат  израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, 

прописима, стандардима и нормативима из области урбанистичког планирања и 

Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања („Сл. гласник РС“ број 32/19, 47/25) и важеће планске 

документације - План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице 

локалне самоуправе –град Београд (целине I-XIX) („Сл.лист град Београда“ број 20/16, 

97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23, 91/23) 

. 

 
 

Одговорни урбаниста 

 
 
 
 

Милена Стевановић Шаљић, дипл.инж.арх. , 
лиценца бр. 200 1272 11 ИКС 

 
 
 

 

У Београду 03.06.2025.       За «АУЛА» д.о.о.  
      

 
 
                                        Директор: Станиша Гарчевић 

 
          _____________________ 
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

за изградњу Стамбено – пословног објекта По+Су+П+4+Пс на 
катастарској парцели бр. 4222/1 КО Врачар,  
Улица Кнеза  Страцимира бр. 20, Београд 

 
1. Правни и плански основ 
 
Правни и плански основ за израду Урбанистичког пројекта налази се у : 

• Закону о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09, 24/11-

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, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020, 52/21 и 62/23)  

• Плану Генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 

самоуправе –град Београд (целине I-XIX) („Сл.лист град Београда“ број 20/16, 

97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23, 91/23) 

• Правилнику о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања („Сл.гласник РС“ број 32/19, 47/25). 

 

2. Повод и циљ израде Урбанистичког пројекта 

 

Повод за израду Урбанистичког пројекта је захтев сувласника са катастарске парцеле 

4222/1 КО Врачар Јована Филиповића, за разраду локације, преузимања урбанистичко 

техничких података из ПГР-а и за висинско усаглашавање са венцем суседног објекта 

(бочно десно), Ул. Кнеза Страцимира бр. 22, КП 4223/1 КО Врачар.   

Комисија за планове Скупштине града Београда на 284. електронској седници, 

одржаној 01.11.2022. године, верификовала је Идејно решење за изградњу стамбеног 

објекта, спратности 3По+Су+П+4+Пс, у улици Војводе Хрвоја (Кнеза Страцимира) бр. 

22 на КП 4223/1 КО Врачар. 

Стамбени објекат је изграђен у складу са локацијским условима ROP-BGDU-40173-

LOCH-3/2022 IX–15 број 350-2314/2022од 26.01.2023. године и грађевинском дозволом. 

У претходном поступку урађена је Урбанистичка анализа за висинско усаглашавање 

венца планираног Стамбено – пословног објекта на катастарској парцели 4222/1  КО 

Врачар са изграђеним стамбеним објектом  спратности 3По+Су+П+4+Пс, у улици 

Војводе Хрвоја (Кнеза Страцимира) бр. 22 на КП 4223/1 КО Врачар. 

Комисија за планове Скупштине града Београда на 118. седници одржаној 01.04.2025. 

године  усвојила је Мишљење на урбанистичку анализу за висинско усаглашавање 

венаца изграђених објеката у блоку на основу члана 60. став 6 и 7. Закона о планирању 

и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09, 24/11-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, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020, 52/21, 62/23), а за потребе израде Урбанистичког 

пројекта за изградњу стамбено – пословног објекта, спратности По+Су+П+4+Пс на 

катастарској парцели бр. 4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза Страцимира бр. 20, Београд. 
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3. Граница и обухват Урбанистичког пројекта 

Границом Урбанистичког пројекта обухваћена је цела катастарска парцела 4222/1  КО 

Врачар, укупне површине 307.00м2. 

Граница Урбанистичког пројекта графички је приказана на свим графичким прилозима.  

 
4. Опис постојећег стања:  
 
На грађевинским парцелама у блоку су делом изграђени објекти у складу са условима 

из ПГР-а, а делом су изграђени у ранијем периоду и ниже су спратности од планиране. 

Уз улицу Кнеза Страцимира у зони 2.С6.2 изграђени су објекти: 

бр. 14 и 16 спратности Су+П+3+Пс 

бр. 18 спратности Су+П+1 

бр. 20  предметна катастарскa парцелa  4222/1 КО Врачар изграђени објекти 

спратности  П+0; 

бр. 22 спратности 3По+Су+П+4+Пс;  

Слика бр. 1 –  Изграђени стамбени објекат на кп 4223/1 КО Врачар, спратности 3П0+Су+П+4+Пс 

 

Од бр. 24 – бр. 34 изграђени објекти у ранијем периоду од П+1 - П+2+Пк; 
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Слика бр. 2: Приказ блока са границом Зоне 2.С6.2 и оријентационим положајем кп 4222/1 КО Врачар 

 

 

 

Слика бр. 3:  Приказ блока са границом Зоне 2.С6.2 и оријентационим положајем кп 4222/1 КО Врачар 

 

 

 
5. Извод из ПГР-а 
 
Према ПГР-у предметна катастарска парцела 4222/1 КО Врачар налази се у оквиру 

целине II – у зони трансформације породичног становања у делимично формираним 

градским блоковима у вишепородично становање.  

Предметна парцела налази се у подручју које се спроводи непосредном применом 

правила грађења – зона 2.С6.2. 
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Слика бр. 4: Извод из ПГР-а- Подручје за непосредну примену правила грађења 

 
 

 

Слика бр. 5: Извод из ПГР-а- „Подручје за непосредну примену правила грађења“ са оријентационим 

положајем кп 4222/1 КО Врачар 
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 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ ТРАНСФОРМАЦИЈЕ 
ПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У ДЕЛИМИЧНО ФОРМИРАНИМ 
ГРАДСКИМ БЛОКОВИМА У ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ 
1.С6.2. И 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. 

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 1.С6.2 је 
70% 

• 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 максималну 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 
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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. 

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, 



Урбанистички пројекат за изградњу Стамбено – пословног објекта По+Су+П+4+Пс на катастарској 
парцели бр. 4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза  Страцимира бр. 20, Београд 
 

 

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 1.С6.2 је 30% 

• 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 паркирање • паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг месту у оквиру парцеле, према 
нормативима дефинисаним у поглављу 3.1.1 правила 
грађења саобраћајне мреже  

• 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 

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 
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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).  

** Остварена спратност објекта на кп 4222/1 КО Врачар кроз Урбанистичку анализу 
По+Су+П+4+Пс  

 
6. Урбанистичко решење са нумеричким показатељима 

 
На предметној грађевинској парцели планира се изградња двострано узиданог 

стамбено - пословног објекта спратности  По+Су+П+4+Пс 

Постојећи објекат на парцели површине 215.00м2 се уклања.  

Изградњом стамбено - пословног објекта који је предмет УП-а наставиће се замена 

дотрајалог и неуређеног грађевинског фонда предметног блока. 

 
 
 
 
 



Урбанистички пројекат за изградњу Стамбено – пословног објекта По+Су+П+4+Пс на катастарској 
парцели бр. 4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза  Страцимира бр. 20, Београд 
 

 

Табела 1: Упоредни урбанистички параметри планирани ПГР-ом зона 2.С6.2-  остварени УП-ом  

 Задато ПГР- ом Остварено УП-ом 

основна намена површина 
Вишепородично становање Вишепородично становање 

Површина парцеле Минимално 300.00м2 

Фронт мин 12.0м 

307,00м2 

Фронт 12,06м 

Индекс заузетости подземне 
етаже 

268.95 
85% 

248.00 м2 
80,78% 

Индекс заузетости 184,20м2 
максимално 60% 

184,00м2 
59,94% 

Положај грађевинске линије грађевинска линија је на 3.0м од 
регулационе линије Ул. Кнеза 
Страцимира 

грађевинска линија је на 3.0м од 
регулационе линије Ул. Кнеза 
Страцимира 

Положај објекта на парцели Објекат је по правилу двострано 
узидан у односу на бочне 
границе парцеле 
 

Двострано узидани објекат на 
бочне границе парцеле 
 

Растојање од задње границе 
парцеле 

Растојање грађевинске линије 
планираног објекта према 
задњој граници парцеле је 
минимално ½ висине објекта.  
 

Остварено растојање од нивоа 
терена до нивоа ограде терасе 
4. спрата према задњој граници 
парцеле је 7.25м.  
Висина венца ограда терасе 4. 
спрат од коте терена  
+14.34м / 2 = 7.17<7.25 
Ниво 4. спрата је повучен од 
основног габарита објекта за 
1,50м.  
Остварено растојање од нивоа 
терена до нивоа ограде терасе 
Пс према задњој граници 
парцеле 8.75м. Висина венца 
ограда терасе Пс. од коте терена 
је +17.30м / 2 = 8.65<8.75 
Етажа Пс је повучена за 0.85м 
од  габарита 4 спрата. 
Висина венца повученог спрата у 
односу на коту терена  
(-1,85/109,48)   износи +18.95м. 
Удаљење од задње границе 
парцеле износи 9.56м > (18.95 / 
2 = 9,475м) 

Висина венца објекта* 15.0m  
 

+16.52м (126.52мнв)  (венац Пс)  
од нулте коте  
-1.02м (110.00мнв) 

Висина слемена** 18,50м 
 

+19.20м  (129.20)  
од нулте коте -1.02 (110.00) 

Спратност*** Макс.  П+3+Пс 
 

По + Су + П + 4 + Пс 

Број станова -   9 

Број пословних јединица -   1 

                                                                                           
 
Број ПМ 

 
1,3Пм/ 1 стан 
 
1ПМ на 50m2 корисног простора 
пословних јединица или 1ПМ по 
пословној јединици, за случај 
кад је корисна површина 
пословне јединице мања од 50 
m2. 
 
 

Становање: 
9 х 1,3 = 11,7ПМ = 12ПМ 
 
Пословање: 
17,4м2 = 1ПМ 
Укупно потребно 13ПМ 
 
Укупно остварено : 13ПМ 

Укупна БРГП (надземно) -  1.082,00 м2 

Укупно БРУТО (подземно)      432.00 м2 

Укупно БРУТО изграђена 
површина 

  1.514,00 м2 
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Однос становање:пословање Становање: 100% - 0% 
Пословање:    0% - 100% 

Становање 97,51% (673.43м2) : 
Пословање   2,49% (  17.24м2) 

Слободне и зелене површине на 
парцели 

мин.122,80м2 
мин.40% 

122,80м2 
40.00% 

Зелене површине у директном 
контакту са тлом 

мин.30,70м2 
мин.10% 

33,00м2 
10,74% 

Комисија за планове Скупштине града Београда на 118. седници одржаној 01.04.2025. године  усвојила је 

Мишљење на урбанистичку анализу за висинско усаглашавање венаца изграђених објеката у блоку на 

основу члана 60. став 6 и 7. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09, 

24/11-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, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020, 52/21, 62/23), а за потребе израде Урбанистичког пројекта за 

изградњу стамбено – пословног објекта, спратности По+Су+П+4+Пс на катастарској парцели бр. 4222/1 КО 

Врачар, Улица Кнеза Страцимира бр. 20, Београд. 

*Висина венца +16.52м (126.52мнв)  (венац Пс) од коте приступа (нулте коте) -1.02м (110.00мнв) 

** Висина слемена +19.20м  (129.20) од коте приступа (нулте коте) -1.02 (110.00) 

*** Спратност По + Су + П + 4 + Пс 

 

План нивелације и регулације урађен је у складу са стеченим урбанистичким 

обавезама, као и у складу са ситуацијом на терену, површинама и димензијама 

парцеле. 

 
Хоризонтална регулација 
Хоризонтална регулација дефинисана је регулационим и грађевинским линијама и 

приказана је на графичком прилогу бр.2 – Регулационо нивелациони план са основом 

приземља  Р=1:250 и графичком прилогу бр.3 – Регулационо нивелациони план са 

основом крова  Р=1 : 250. 

У складу са условом из ПГР-а планирана грађевинска линија је на 3,0м од регулационе 

линије Улице Кнеза Страцимира. 

 
Анализа грађевинске линије: 

Постојећи објекти изграђени су на грађевинској линији дуж улице Кнеза Страцимира. 

Урбанистичким пројектом је планирана грађевинска линија на 3.0м од регулационе у 

складу са започетом трансформацијом блока и условом из ПГР-а за положај 

грађевинске линије. 

Удаљење од задње границе парцеле: 

 

Објекат је планиран у складу са условима из ПГР-а у односу на положај према задњој 

граници парцеле: 

«растојање грађевинске линије планираног објекта према задњој граници парцеле је 

минимално 1/2 висине објекта» . 

Остварено растојање грађевинске линије од задње границе парцеле: 

 

Остварено растојање од нивоа терена до нивоа ограде терасе 4. спрата према задњој 

граници парцеле је 7.25м.  

Висина венца ограда терасе 4. спрат од коте терена  

+14.34м / 2 = 7.17<7.25 

Ниво 4. спрата је повучен од основног габарита објекта за 1,50м.  
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Остварено растојање од нивоа терена до нивоа ограде терасе Пс према задњој 

граници парцеле 8.75м. Висина венца ограда терасе Пс. од коте терена је +17.30м / 2 = 

8.65<8.75 

Етажа Пс је повучена за 0.85м од  габарита 4 спрата. 

Висина венца повученог спрата у односу на коту терена  

(-1,85/109,48)   износи +18.95м. 

Удаљење од задње границе парцеле износи 9.56м > (18.95 / 2 = 9,475м) 

 

Остварено удаљење од задње границе парцеле: од 7.25 – 9.56м  

 

Удаљење планираног објекта од задње границе парцеле је у складу са правилима 

ПГР-а, и веће је (или једнако) од дозвољеног  растојању од  1/2 висине објекта.  

 

Висинска регулација  

Висинска регулација одређена је висином венца и слемена објекта у складу са 

Урбанистичком анализом за висинско усаглашавање венаца изграђених објеката у 

блоку, а за потребе израде Урбанистичког пројекта за изградњу стамбено – пословног 

објекта, спратности По+Су+П+4+Пс на катастарској парцели бр. 4222/1 КО Врачар, 

Улица Кнеза Страцимира бр. 20, Београд. 

 

Максимална висина венца објекта (у односу на ширину улице) је 1.5 ширина улице. 

Уколико је грађевинска линија повучена од регулационе линије, меродавно је 

растојање између грађевинских линија. 

  

Остварена висина венца Урбанистичким пројектом и Идејним решењем је +16.52м 

(126.52)  од коте приступа (нулте коте) -1.02 (110.00). 

 

Остварена висина слемена је +19.20м (129.20) од коте приступа (нулте коте) -1.02 

(110.00). 

 

Спратност објекта је По+Су+П+4+Пс. 

 

Висина венца планираног стамбеног  објекта дефинисана је у складу са правилима из 

ПГР-а. 

„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“ 

 

Укупна регулациона ширина Улице Кнеза Страцимира је 10.0м; 

Грађевинске линије обострано по 3.0м. 

Укупно растојање између грађевинских линија је 16.0м.  

Максимална висина објекта 16,0м х 1,5 = 24,0м. 

Остварена висина објекта (венца) је +16.52м  (126.52мнв) од нулте коте 110.00мнв 

(у односу на коту приступне саобраћајнице (110,48мнв) +16.04м. 

Планирана висина венца објекта у односу на ширину улице је у складу са условима из 

ПГР-а. 
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Висинска регулација приказана је на графичком прилогу бр.3 – Регулационо 

нивелационо решење Р=1:250  

Нивелација 

Нивелационо решење дефинисано је нивелетама околних саобраћајница, односно 

котама терена. Коте нивелета улаза у објекат усклађен је са нивелацијом Улице 

Генерала Хорватовића. 

 
7. Технички опис пројектованог објекта 
 
АРХИТЕКТУРА : 

Објекат је конципиран као двострано узидани, стамбено-пословни објекат који се као 

такав уклапа у урбану матрицу суседних објеката и услова важећег планског 

документа.  

Због релативно узане а дубоке парцеле, габарита суседног објеката према којем се 

узиђује, и правила за удаљења од задње границе парцеле, новопланирани објекат је 

правилне, доминантне правоугаоне основе без еркера према улици Кнеза Страцимира. 

Парцела је у паду од улице ка дну парцеле, каскадирана је и највећа висинска разлика 

износи око 2м.  

Фасада је подењена на три висинске целин и то, на базис који чини приземна етажа, 

друга коју чине три стамбене етађе и трећа етажа повученог спрата.  

ФУНКЦИЈА : 

Објекат је спратности По+Су+П+4+ПС. Подрумска етажа намењена је за гаражирање 

возила, и техничке просторије (водомери, спринклер инсталација...). Гаражирање је 

организовано у 1 засебној гаражи у подруму,  Гаража са 13 паркинг места 

организованих у паркинг хидрауличном систему Wohr 543 са 11 паркинг места и у Wohr 

430 са 2 паркинг места  и пратећих техничких просторија . Колски приступ подрумским 

етажама је преко ауто лифта. 

Задати број паркинг места је 1,3пм по стану, односно 1пм за пословну јединицу до 

50м2 нето површине пословања. Оставрено је паркирање за 9станова *1,3пм =11,7пм 

+ 1пм (локал површине17,24м2 нето пов.), укупно потребно 13пм, остварено 13пм. 

Део гаражног простора уз излаз из гараже планиран је за постављање носача „чешља“ 

за паркирање 4 бицикла. 

Надземне етаже су стамбено пословне и састоје се од 1 локала у приземљу и 9 

станова. 

ХОРИЗОНТАЛНА И ВЕРТИКАЛНА РЕГУЛАЦИЈА: 

Објекат је постављен на грађ.линију удаљену 3,0м од регулационе линије. Задња 

грађевинска линија је на 7,21м, док је дозвољена зона градње дефинисана као 1/2 

висине објекта и износи 14,34/2=7,17м, као минимално удаљење од задње границе 

парцеле  

ПОДЗЕМНЕ ЕТАЖЕ 

ПОДРУМ  

Бруто поршина подрума  износи 248,00м2, састоји се од једне Гараже  пов. 247,99м2 

корисне површине са 13пм, када се у обрачун унесу сва паркинг места која се добијају 

применом паркинг система типа WOHR  Combilift 543 и 430. Део гаражног простора уз 

излаз из гараже планиран је за постављање носача ,,чешља,, за паркирање 4 бицикла. 
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Преостали део подрумске етаже чине техничких просторија и вертикалне комуникација 

објекта – степениште и лифт и тампон простор између гараже и заједничких 

комуникација. 

СУТЕРЕН 

Бруто површина сутерена износи 184,00м2, састоји се од станарских остава и 

техничких просторија. Преостали део чине степениште,  лифтови и излаз у двориште. 

ПРИЗЕМЉЕ 

Бруто поршина приземља улаза износи 178,00м2, састоји се од два стана дворишне 

оријентације и једног локала – пословног простора са директним приступом из улице 

Кнеза Страцимира. Приступ особама са отежаним кретањем омогућен је директно са 

улице и из гараже.  

1. СПРАТ 

Бруто површина 1.спрата износи 184,00м2. Састоји се од  три стмбене јединице, и то 

једног тропипособног, једног једноипособног стана и једне гарсоњере. 

 

2., 3. и 4. СПРАТ  

Бруто површина 2.,3.и 4.спрата износи по  184,00м2. Састоје се од по једне стмбене 

јединице, и то по једног четворособног стана. 

ПОВУЧЕНИ СПРАТ 

Бруто површина пов.спрата износи 168,00м2, ова етажа се састоји од једне стамбене 

јединице, по структури четворособан стан. Повучени спрат је повучен за 1,5м са 

припадајућим проходним кровним терасама и на уличној и на дворишној страни 

објекта. 

КОНСТРУКЦИЈА : 

Фундирање објекта је планирано на пуној темељној плочи приближне дебљине плоче 

од око 50цм. Конструктивни систем је арм.бетонски – скелетни са системом аб греда и 

стубова и аб бетонским језгром које чине степениште и лифтоско окно. Се таванице су 

планиране као аб пуне плоче дебљина од 14 до 20цм у зависности од положаја у 

објекту. Сви ободни подрумски зидови су планирани као пуна зид аб платна док се за 

заштиту ископа темељне јаме планира израда бушених шипова или неки слични 

систем заштите. Кровна конструкција је планирана као дрвена, класична преко аб 

плоче тавана. 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

Конструктиввни систем зграде је аб скелетни тако да су сви фасадни зидови практично 

зид испуне које се раде накнадно по изради примарне конструкције објекта. Сви 

фасадни зидови су планирани од термо керамичких фасадних блокова са вишеслојном 

облогом од висококвалитетних термоизолационих материјала ( тврдо пресована 

минерална вуна или плоча аустртерм аф+ са ламбда коефицијентом 0,038). Делови 

фасаде би били обложени керамичком фасадним елементима, 

Фасадна столарија и портли излога локал и браварија улаза у зграду планирани су од 

алу профила са термо прекидом, застакљени трослојним, двокоморним стаклом. 

Преграде унутар станова планиране су од керамичких преградних блокова. Сви зидови 

и плафони су планирани да се малтеришу продужним малтером, финално глетују и 

боје полудисперзивном бојом.  

Подови су рађени као пливајући на АБ конструкцији. Завршна облога је паркет или 

керамика у кухињама и санитарним чворовима. На терасама облога је гранитна 

керамика. Хидроизолација купатила је у виду „Сика“ премаза. 
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Врата у становима су дуплошперована, а улазна сигурносна. Врата у подруму су 

метална – противпожарна (отпорна на пожар 60мин) са свим припадајућим атестима 

КОМУНАЛНА ИНФРАСТРУКТУРА 

Објекат ће бити прикључен на градске мреже водовода, канализације, ЕПС-а, градских 

топлана и кабловске телевизије. 

Електроинсталације у објекту подразумевају монофазну и трофазну струју. Разводна 

табла са аутоматским осигурачима и засебним бројилима за сваки стан и пословни 

простор 

 
8. Правила прикључења на саобраћајну мрежу и прорачун паркинг места 

 
Регулационе линије и профил улице Кнеза Страцимира у потпуности су преузете из 

ПГР-а. 

Саобраћајна повезаност локације са градском мрежом се остварује преко постојеће 

Улице Кнеза Страцимира  регулационе ширине 10.0м. 

Колски приступ објекту обезбеђен је преко упуштеног ивичњака и ојачаног тротоара, 

рампом нагиба 5%, ширине  3,40 м до ауто лифта који води на ниво подрума.  

Улаз у ауто лифт је на 5,20м од регуационе линије тако да је омогућено да возило које 

чека ауто лифт буде у потпуности на парцели, не ометајући улични саобраћај. 

Гаражирање је организовано у 1 засебној гаражи тако да је у подруму планирана 

гаража са 13 паркинг места организованих у паркинг хидрауличном систему Wohr 543 

са 11 паркинг места и у Wohr 430 са 2 паркинг места и простором за комуникацију. 

Прорачун паркинг места: 

Становање 1,3ПМ/ 1 стан: 

9 х 1,3 = 11,7ПМ = (Усвојено 12ПМ) 

Пословање: 

1ПМ на 50m2 корисног простора пословних јединица или 1ПМ по пословној јединици, за 

случај кад је корисна површина пословне јединице мања од 50 m2. 

17,24м2 нето пов.пословања 1ПМ. 

 

Укупно потребно и остварено кроз УП и ИДР 13ПМ.  

На планирано саобраћајно решење прибављено је Мишљење Секретаријата за 

саобраћај IV – 08 бр. 344.6-129/2025 0д 07.08.2025 године.  

 

9. Правила прикључења на техничку инфраструктуру 
 

Нови објекат мора имати прикључак на водоводну и канализациону мрежу, електричну 

енергију, телекомуникациону мрежу, топловодну или гасоводну мрежу или други 

алтернативни извор енергије. 
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9.1. Водовод: 

 

Предметна локација припада I висинској зони београдског водоводног система.   

У Улици кнеза Страцимира изграђен је дистрибутивни цевовод АЦø80мм. 

Како је постојећи цевовод недовољног пречника за потребе прикључења стамбено – 

пословног објекта предвиђа се изградња дела нове водоводне мреже минималног 

пречника ø150мм од постојеће мреже (према графичком прилогу из услова изграђена 

је водоводна мрежа пречника ø150мм у Ул. кнеза Страцимира до броја 24) до краја 

катастарске парцеле 4222/1 КО Врачар.  

 

За различите категорије потрошње предвижене су раздвојене инсталације и посебни 

главни водомери  за санитарну потрошњу стамбеног дела, за санитарну потрошњу 

пословног дела, за противпожарну мрежу – унутрашњу хидрантску мрежу и спринклер 

инсталацију. 

У водомерном шахту сместити  један водомер за санитарну воду стамбеног дела и 

један водомер за санитарну воду пословног дела,  један за унутрашњу хидрантску 

мрежу и за спринклерске инсталације. Укупно 3 водомера. 

Планира се нови прикључак пречника ø100мм.  

Прикључење планираног објекта извршити у складу са условима ЈКП „Београдски 

водовод и канализација“ број  А-325/2025 од 09.06.2025 године. 

На графичком прилогу бр.4 Синхрон план Р=1:200 приказан је оријентациони положај 

постојеће водоводне мреже и оријентациони прикључак за планирани објекат.  

 

9.2. Канализација: 

 

Предметна локација припада Централном систему београдске канализације, где је 

заступљен општи систем каналисања. 

Испред предметне парцеле у улици Кнеза Страцимира постоји градска канализација – 

општи канал ОК 250мм. 

Објекат прикључити првенствено на постојећи улични ревизиони силаз уколико кроз 

даљу разраду пројектне документације то било изводљиво  или на новопројектовани. 

Гранично ревизионо окно се поставља у зеленој површини на око 1,5м од регулационе 

линије. 

Планирани објекат ће се прикључити на постојећу канализациону мрежу у складу са 

условима ЈКП „Београдски водовод и канализација“ бр. Д-196/2025 од 06.06.2025. 

године. 

На графичком прилогу бр.4 Синхрон план Р=1:200 приказан је оријентациони положај 

постојеће канализационе мреже и оријентациони прикључак за планирани објекат.  

9.3. Електроенергетска мрежа: 
 

Планирани објекат ће се прикључити на електроенергетску мрежу у складу са 

условима ЕПС- Огранак Електродистрибуција Београд – центар. 

Предвиђа се напајање објекта из измештеног места мерења (ИММ). 

Мерни тј. мерно разводни орман (МРО) се поставља на границу власништва или јавну 

површину као издвојени мерни орман (ИМО) 

ИМО се поставља својим леђима на регулациону линију тј. на тротоар испред 

постојеће ограде.  
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Врста прикључка: Типски Г-42 

Карактер прикључка: трајни 

Место прикључења објекта:  мерни орман, иза мерног уређаја 

Место везивања прикључка на систем: На постојећи 1кВ вод веза кпк Кнеза 

Страцимира 43 ка КПК Кнеза Страцимира 29, по принциоу „улаз – излаз“ 

Опис прикључка до мерног места: Прикључак се састоји из све опреме и уређаја који су 

саставни део: напојног нисконапонског вода, КПК, мерно разводних ормана из којих је 

предвиђено напајање електричном енергијом објекта и њихових кабловских веза, 

укључујући и мерне уређаје. 

Изградити прикључак по принципу „улаз – излаз“  каблом ХР00 – ASJ 3x150+70mm2, 

1kV вод, веза кпк Кнеза Страцимира 43 ка кпк Кнеза Страцимира 29, до кпк на 

предметном објекту. За потребе два  лифта и хидроцила поставиће се посебне кпк. 

прикључак 

на ЕДБ 

МРЕЖУ 

Потребни 

енергетски 

капацитети 

за 

различите 

намене  

(разврстано 

по улазима) 

 станова – 9 комада – заштитни уређај 3x25A максималне 

једновремене снаге 17.25kW трофазно двотарифно 

бројило 5-60А 
локал – 1 комад  - заштитни уређај 3x63A максималне 

једновремене снаге 43.4kW трофазно двотарифно бројило 

5-60А 

 

  

Потребни 

енергетски 

капацитети 

за 

заједничку 

потрошњу 

(разврстано 

по улазима)) 

општа потрошња  – 2 комад – 17,25 kW (једновремена 

снага) , заштитни уређај аутоматски осигурач лимитатор- 

3x25A,trofazno двотарифно бројило 5-60А 
Лифт  – 1 комад – заштитни уређај топљиви  

осигурач 3x35A,максималне једновремене снаге 

17.25kW трофазно двотарифно бројило 5-60А 
Ауто Лифт  – 1 комад – заштитни уређај топљиви  

осигурач 3x35A,максималне једновремене снаге 

17.25kW трофазно двотарифно бројило 5-60А 

Гараза 2 комада - заштитни уређај 3x25A максималне 

једновремене снаге 17.25kW трофазно двотарифно 

бројило 5-60А 

Хидроцил – 1 комад -Пјед= 17,25 kW (једновремена 

снага) , заштитни уређај топљиви осигурач- 3x25A,trofazno 

двотарифно бројило 5-60А 
Сигурносни системи – 1 комад – заштитни уређај 3x25A 

максималне једновремене снаге 17.25kW трофазно 

двотарифно бројило 5-60А 
 

Укупан 

капацитет 

Pjm=105kW Ијм=160А 
Максимална једновремена снага и струја 

 

Планирани објекат ће се прикључити на електроенергетску мрежу у складу са 

условима ЕПС ДИСТРИБУЦИЈА бр. Е-2914-2 /25. од 22.08.2025. године. 

На графичком прилогу бр.5 Синхрон план Р=1:200 приказан је оријентациони 

прикључак на електроенергетску мрежу. 
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9.4. ТК мрежа 
 

Планираном изградњом биће угрожени спољашњи ТК извод на стубу PI-1-23, оптички 

дистрибутивни ормар на стубу (ОДО) 15.19.  

Приликом извођења радова потребно је  предвидети адекватну заштиту и 

демонтирање угрожених тк објеката у договору са овлашћеним представником 

„Телеком Србија“ а.д. 

Планира се да приступна тк мрежа буде подземна  односно полагање приводног 

оптичког кабла до објекта и изградњу одговарајуће инсталације унутар објекта. 

За прикључење стамбено – пословног објекта планира се изградња приводне тк 

канализације капацитета једне цеви ПЕ ø50мм од постојећег изводног стуба  PI-1-23 до 

места уласка цеви тк канализације у објекат. Условљена цев тк канализације полаже 

се кроз слободне површине на прописаном растојању од  других инфраструктурних 

објеката. 

Од места увода цеви тк канализације обезбеђује се пролаз кабла по кабловском регалу 

до места на коме се налази завршна концентрација инсталација, односно до места где 

ће бити монтирана опрема Телекома. 

Планирани објекат ће се прикључити на постојећу ТК мрежу у складу   у складу са 

условима „Телеком Србија“ а.д. бр. 238018/2 – 2025 од 09.06.2025 године. 

Положај постојеће  ТK мреже и оријентациони прикључак приказани су на графичком 

прилогу бр. 4 Синхрон план Р=1:200. 

 
10. Услови за евакуацију отпада 

 
За одлагање отпада састава кућно смеће Инвеститор је у обавези да набави један 

метални контејнер тапремине 1100л и габ. Димензија: 1,37х1,20х1,45м који се 

поставља у оквиру парцеле у ниши оивиченој зеленилом са избетонираном подлогом. 

Одношење комуналног отпада и постављање удове за смеће радити  у складу са 

условима ЈКП „Градска чистоћа“ бр. 8195 од 02.06.2025 године.  
 
 
 

11. Услови за озелењавање 
 

Постојеће стање: 

На простору у границама УП-а и у контактном подручју у регулацији саобраћајнице 

нису присутне јавне зелене површине које су у надлежности ЈКП „Зеленило Београд“. 

У складу са ПГР-ом услови за слободне и зелене површине за предметну парцелу су: 

- Минимални проценат слободних површина на парцели је мин.  40%  (122,80м2). 

- Минимални проценат зеленила у директном контакту са тлом је мин. 10% (30,07м2). 

Идејним решењем остварено је  122,80м2 (40.00%) слободних површина на парцели, а 

проценат зеленила у директном контакту са тлом је 10.74% (33,00м2). 

 

Зелене површине које се формирају изнад подземних делова објекта уређују се у 

форми кровног врта, формираног на слоју супстрата минималне дебљине 60цм, за 

жбунасту вегетацију. 

Слободан простор између грађевинске и регулационе линије  озелениће се 

дрвенастом и жбунастом вегетацијом 

Обликовање слободних површина у оквиру парцеле прилагођени су  потребама 

будућих корисника. 



Урбанистички пројекат за изградњу Стамбено – пословног објекта По+Су+П+4+Пс на катастарској 
парцели бр. 4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза  Страцимира бр. 20, Београд 
 

 

Озелењавање парцеле извршити у свему у складу са условима ЈКП „Зеленило 

Београд“ бр. 8743/1 од 16.06.2025 године. 
 

12. Инжењерскогеолошки услови 
 
На бази инжењерскогеолошке реонизације, а за потребе планирања простора у оквиру 

Плана генералне регулације извршена је категоризација терена. Тако су издвојене 

четири категорије у оквиру којих су издвојени рејони. 

Новопланирани објекат налази се у реону IIA2. 

 

II Условно повољни терени (IIA2,IIA3,IIB1,IIB2,IIC2 и IIC3) инжењерскогеолошка својства 

ових терена условљавају извесна ограничења при урбанизацији простора. У 

зависности од локације коришћење ових терна за урбанизацију условљено је: 

нивелационо прилагођавање природним условима, превентивним геотехничким 

мерама заштите стабилности ископа и природних падина, контролисано дренирање 

подземних вода, примену геотехничких мелиоративних мера, као што су регулисање 

водотока, насипање, израда дренажних система, разних врста побољшања тла, избор 

адекватног начина фундирања. Изградња објеката на овим просторима захтева 

детаљна геолошка истраживања која ће дефинисати услове градње за сваки 

појединачни објекат. 

 

Рејон IIА2- обухвата терене нагиба 5-10о, локално и вертикални,са нивоом подземне 

воде мањим од 5m и који су у природним условима стабилни. Коришћење ових терена 

за урбанизацију условљава нивелационо прилагођавање природним условима, 

превентивне геотехничке мере заштите стабилности ископа и природних падина, као и 

контролисано дренирање подземних вода. 

Приликом коришћења овог рејона у циљу урбанизације треба да се испоштују следеће 

препоруке:  

- неопходна су детаљниjа истраживањa микролокације како због осциловања 

нивоа подземне воде и појава локалних подбаривања и замочваривања терена, 

тако и због јаче стишљиве зоне муља;  

- средине заступљене у површинској зони су неједнако погодне за плитко 

фундирање због могућности појаве великих и неравномерних слегања. Ово се 

може предупредити применом посебних геотехничких мера а у циљу постизања 

захтевне носивости и спречавања штетних деформација;  

- урбанизација приобаља Саве и потока изизскује спречавање речно-поточне 

ерозије регулацијом обала. 

У даљој фази пројектовања урадити истраживања у складу са Законом о рударству и 

геолошким истраживањима („Службени гласник РС“ бр. 101/2015, 95/2018 – др. Закон и 

40/2021) као и Правилником о садржини Пројекта геолошких истраживања и елабората 

о резултатима геолошких истраживања („Службени гласник РС“ бр. 51/96, 45/2019). 

 

 

 

 



Урбанистички пројекат за изградњу Стамбено – пословног објекта По+Су+П+4+Пс на катастарској 
парцели бр. 4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза  Страцимира бр. 20, Београд 
 

 

13. Кретање лица са посебним потребама у простору 
 
При пројектовању предметног објекта примењене су Законом предвиђене мере и 

решења које омогућавају лицима са посебним потребама у простору неометано и 

континуално кретање како у комплексу тако и приступ објекту, 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 

старим особама („Службени гласник РС“, бр. 22/15). 

Улаз у објекат је у нивоу терена. 

За вертикалну комуникацију у објекту, поред степеништа предвиђен је путнички лифт. 

Предпростор испред лифта је  адекватне ширине за кретање лица са посебним 

потребама. 

 

14. Заштита непокретних културних добара 
 
На подручју које је предмет овог Урбанистичког пројекта, нема утврђених културних 

добара као и добара која уживају статус претходне заштите нити се парцела налази у 

оквиру просторне културно-историјске целине или целине под претходном заштитом. 

Уколико се приликом извођења земљаних радова наиђе на археолошке остатке, 

извођач радова је по чл. 109 закона о културним добрима („Сл. Гласник РС“ бр. 71/94, 

52/11-др.закон и 99/11 – др. Закон), а у вези са одредбама члана 137 Закона о 

културном наслеђу (Сл. Гласник РС“ бр. 129/21) дужан да одмах, без одлагања прекине 

радове и обавести Завод за заштиту споменика културе града Београда и да предузме 

све мере да се налаз не уништи, не оштети и да се сачува на местуи положају на којем 

је откривен. 

Инвеститор је дужан да по члану 110 наведеног закона, обезбеди финансијска 

средства за истраживање, заштиту, чување, публиковање и излагање добра, до 

предаје добра на чување овлашћеној установи заштите. 

 
 
15. Заштита животне средине 
  

У циљу очувања квалитета животне средине на предметној локацији и непосредној 

околини као и минимизирања могућих негативних утицаја, како при извођењу радова 

на изградњи и нормалној експлоатацији тако и у случају удеса, неопходно је 

предвидети и предузети бројне превентивне мере. 

У планску и техничку документацију треба уградити следеће мере заштите животне 

средине: 

− Пројектну документацију ускладити са степеном сеизмичности терена; 

− Предвидети да се градилиште огради класичним металним таблама како би се 

смањило разношење прашине током извођења земљаних радова; 

− Електро инсталације и другу електро опрему на деловима где постоји опасност од 

настанка пожара пројектовати у С , а на деловима где постоји опасност од 

експлозије у Еx  изведби; 

− Пројектом противпожарне заштите предвидети уређаје за даљинску сигнализацију 

настанка пожара и одговарајућу опрему и уређаје за гашење иницијалних пожара; 

− Предвидети класичну громобранску заштиту и уземљење, као заштиту од 

атмосферских вода; 
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− Предвидети одлагање чврстог отпада, који нема карактер опасног отпада, у 

контејнере лоциране у непосредном окружењу стмбеног објекта ван приступне 

саобраћајнице и пражњење поверити надлежном ЈКП; 

У оквиру стамбених и комерцијалних зона није дозвољена: 

− изградња или било каква промена у простору која би могла да наруши стање 

чинилаца животне средине у окружењу (подземне и површинске воде, ваздух, 

земљиште) 

− делатности које угрожавају квалитет животне средине, производе буку или 

непријатне мирисе, 

− изградња складишта или претоварних (трансфер) станица секундарних сировина, 

старих возила, и сл. као и складишта отровних и запаљивих материјала. 

 
15. Мере заштите од земљотреса и пожара 

 
Ради заштите од земљотреса, стамбени објекат пројектовати у складу са: 

Објекат мора бити категоризовани и реализовани у складу са Правилником о техничким 

нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима („Сл. лист 

СФРЈ“ број 31/81, 49/82, 29/83, 21/88, 52/90).  

Пројектом је предвиђена унутрашња хидрантска и спринклер мрежа за заштиту објекта 

од евентуалног избијања пожара. 

Предвиђено је да планирани објекат има унутрашњу хидрантску мрежу, са хидрантом на 

сваком етажу по један, као и на  нивиома подрума и сутерена. 

Хидранти су опремљени цревом дужине 15м тако да се може гасити пожар у свакој тачки 

објекта. 

У подземним етажама се предвиђа уградња спринклер мреже. 

Објекти морају бити реализовани у складу са Законом о ванредним ситуацијама 

(„Сл.гласник РС“ број 111/09, 20/2015 и 87/18). 

Објекти морају имати одговарајућу хидрантску мрежу која се по притиску и протоку 

пројектује у складу са Правилником о техничким нормативима за спољну и унутрашњу 

хидрантску мрежу за гашење пожара („Сл. гласник РС“ бр. 3/2018). 

Објекти морају бити реализовани у складу са Одлукама о техничким нормативима за 

пројектовање стамбених зграда и станова („Сл.лист града Београда“бр. 32/4/83), 

Правилником о условима и техничким нормативима за пројектовање стамбених зграда и 

станова („Сл. лист РС“ бр. 58/12) и Правилником о техничким нормативима за електричне 

инсталације ниског напона („Сл.лист СФРЈ“ бр. 53/88, 54/88 и 28/95) и Правилником о 

техничким нормативима за заштиту објеката од атмосферског пражњења („Сл.лист СРЈ“ 

број 11/96). 

Изградњу гараже реализовати у складу са Правилником о техничким захтевима за 

заштиту гаража за путничке аутомобиле од пожара и експлозија („Сл. Лист СЦГ“ бр. 

31/2005). 
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16. Смернице за спровођење 

 
Урбанистичи пројекат је урађен у складу са чл. 60 - 63. Закона о планирању и изградњи 

(„Сл. лист града Београда“ број 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/2012, 42/2013 – одлука УС, 

50/2013 – одлука УС, 98/2013 – одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/19, 37/19, 

9/2020, 52/21 и 62/23)  и основ је за издавање локацијских услова  у складу са чл. 53-а 

истог закона. 

 

 

 

Београд, јул, 2025 године                         Одговорни урбаниста: 

                 Милена Стевановић Шаљић,диа 
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Задато ПГР - ом Остварено УП - ом

Намена површина Вишепородично становање
зона 2.С6.2

Вишепородично становање
зона 2.С6.2

Површина парцеле Минимално 300м2

Фронт 12.00м
307.00м2

Фронт 12.06м
Индекс заузетости
подземне ентаже

268.95м²
85%

248.00м²
80.78%

Индекс заузетости 184.20м²
60%

184.00м²
59.94%

Положај грађевинске
линије

 грађевинска линија је на 3.0м од
регулационе линије Ул. Кнеза
Страцимира

грађевинска линија је на 3.0м од
регулационе линије Ул. Кнеза
Страцимира

Положај објекта на
парцели

Објекат је по правилу двострано
узидан у осносу на бочне
границе парцеле

Двострано узидани објекат на бочне
границе парцеле

Растојање од задње
границе парцеле

Растојање грађевинске линије
планираног објекта према задњој
граници парцеле је минимално
1/2 висине објекта

Остварено растојање од нивоа терена до
нивоа ограде терасе 4. спрата према
задњој граници парцеле је 7.25м.
Висина венца ограда терасе 4. спрат од
коте терена +14.34м / 2 = 7.17<7.25
Ниво 4. спрата је повучен од основног
габарита објекта за 1,50м.
Остварено растојање од нивоа терена до
нивоа ограде терасе Пс према задњој
граници парцеле 8.75м. Висина венца
ограда терасе Пс. од коте терена је
+17.30м / 2 = 8.65<8.75
Етажа Пс је повучена за 0.85м од
габарита 4 спрата.
Висина венца повученог спрата у односу
на коту терена
(-1,85/109,48)   износи +18.95м.
Удаљење од задње границе парцеле
износи 9.56м > (18.95 / 2 = 9,475м)

Висина венца објекта 15.0м

+16.52м (126.52мнв)  (венац Пс)
од нулте коте  -1.02м (110.00мнв).
Усвојена висина венца према
Урбанистичкој анализи

Висина слемена 18.50м

+19.20м  (129.20)
од нулте коте -1.02 (110.00) Усвојена
висина слемена према Урбанистичкој
анализи

Спратност П+3+Пс - максимално
По+Су+П+4+Пк
Усвојена спратност према Урбанистичкој
анализи

Број станова 9
Број посл. јединица 1

Број ПМ

1,3 ПМ / 1 стан
1ПМ на 50m2 корисног простора
пословних јединица или 1ПМ по
пословној јединици, за случај кад
је корисна површина пословне
јединице мања од 50 m2.

Становање:
9 х 1,3 = 11,7ПМ = 12ПМ
Пословање:
НГП 17,24м2 = 1ПМ
Укупно потребно 13ПМ
Укупно остварено : 13ПМ

Укупно БРГП  /// 1082.00 м²
Укпно бруто (подземно)  /// 432.00 м²
Укупно бруто изграђена
површина  /// 1514.00 м²

Слободне површине на
парцели укупно

мин. 122.80м²
мин. 40%

122.80м²
40%

Зел. површине у директ.
контакту са тлом

мин.30.70м²
мин 10%

33.00м²
10.74%
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНО
- ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА, СПРАТНОСТИ По+Су+П+4+Пс
на катастарској парцели 4222/1 КО Врачар
Улица Кнеза Страцимира бр.20, Београд

РЕГУЛАЦИОНО - НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН СА ОСНОВОМ
КРОВА

Задато ПГР - ом Остварено УП - ом

Намена површина Вишепородично становање
зона 2.С6.2

Вишепородично становање
зона 2.С6.2

Површина парцеле Минимално 300м2

Фронт 12.00м
307.00м2

Фронт 12.06м
Индекс заузетости
подземне ентаже

268.95м²
85%

248.00м²
80.78%

Индекс заузетости 184.20м²
60%

184.00м²
59.94%

Положај грађевинске
линије

 грађевинска линија је на 3.0м од
регулационе линије Ул. Кнеза
Страцимира

грађевинска линија је на 3.0м од
регулационе линије Ул. Кнеза
Страцимира

Положај објекта на
парцели

Објекат је по правилу двострано
узидан у осносу на бочне
границе парцеле

Двострано узидани објекат на бочне
границе парцеле

Растојање од задње
границе парцеле

Растојање грађевинске линије
планираног објекта према задњој
граници парцеле је минимално
1/2 висине објекта

Остварено растојање од нивоа терена до
нивоа ограде терасе 4. спрата према
задњој граници парцеле је 7.25м.
Висина венца ограда терасе 4. спрат од
коте терена +14.34м / 2 = 7.17<7.25
Ниво 4. спрата је повучен од основног
габарита објекта за 1,50м.
Остварено растојање од нивоа терена до
нивоа ограде терасе Пс према задњој
граници парцеле 8.75м. Висина венца
ограда терасе Пс. од коте терена је
+17.30м / 2 = 8.65<8.75
Етажа Пс је повучена за 0.85м од
габарита 4 спрата.
Висина венца повученог спрата у односу
на коту терена
(-1,85/109,48)   износи +18.95м.
Удаљење од задње границе парцеле
износи 9.56м > (18.95 / 2 = 9,475м)

Висина венца објекта 15.0м

+16.52м (126.52мнв)  (венац Пс)
од нулте коте  -1.02м (110.00мнв).
Усвојена висина венца према
Урбанистичкој анализи

Висина слемена 18.50м

+19.20м  (129.20)
од нулте коте -1.02 (110.00) Усвојена
висина слемена према Урбанистичкој
анализи

Спратност П+3+Пс - максимално
По+Су+П+4+Пк
Усвојена спратност према Урбанистичкој
анализи

Број станова 9
Број посл. јединица 1

Број ПМ

1,3 ПМ / 1 стан
1ПМ на 50m2 корисног простора
пословних јединица или 1ПМ по
пословној јединици, за случај кад
је корисна површина пословне
јединице мања од 50 m2.

Становање:
9 х 1,3 = 11,7ПМ = 12ПМ
Пословање:
НГП 17,24м2 = 1ПМ
Укупно потребно 13ПМ
Укупно остварено : 13ПМ

Укупно БРГП  /// 1082.00 м²
Укпно бруто (подземно)  /// 432.00 м²
Укупно бруто изграђена
површина  /// 1514.00 м²

Слободне површине на
парцели укупно

мин. 122.80м²
мин. 40%

122.80м²
40%

Зел. површине у директ.
контакту са тлом

мин.30.70м²
мин 10%

33.00м²
10.74%

Јован Филиповић
Ул. Краљице Катарине бр.10а, Београд

регулациона линија

зеленило у директном контакту са тлом

граница парцеле

граница УП-а

подземна грађевинска линија

габарит објекта кров

Л Е Г Е Н Д А

озелењени кров подземне гараже

грађевинска линија

граница грађења према задњој граници парцеле 

граница зона 2.С6.1 и 2.С6.2

ознака улаза у локал

ознака колског приступа

12.08

25.78

6.18 1.6 4.35

ознака улаза у стамбени део

4424

4222/1

СЛЕМЕ

7.60%

7.60%

KP.4222/1

По+Су+П+4+Пс
+18.18
129.20

+15.50
126.52

ВЕНАЦ

-1.02
110.00

+17.10
128.12

ВЕНАЦ ПС

+12.49
123.51

+15.45
126.47+11.80

123.48

ЗОНА 2.С6.1

ЗОНА 2.С6.2

10
3

3
16

3
25.78

7.25

3
1.5

11.94
.85

1.2
6.87

ТЕРАСА IV

СПРАТ
+14.35
125.27

ТЕРАСА Пс

1.5
.85

висина објекта (ограда терасе 4 . спрат) од терена +14.34м

удаљење мин. 12  висине (7.17м) остварено 7.25м.

-1.85
109.48

-2.05
109.28

висина објекта (ограда терасе Пс) од терена +17.30м

удаљење мин. 12  висине (8.65м) остварено 8.75м.

+17.10
128.12

висина објекта (кровни венац) од терена +18.95м

удаљење мин. 12  висине (9.47м) остварено 9.56м.

11.94
1.5

-0.66
110.35-0.54

110.48

растојањ
е изм

еђу гарђевинских линија

16.0м
; 16 х 1,5 = 24м

 > остварена висина

венца +16.52м
 од нулте коте (-1.02);

висина венца објекта од коте приступног

тротоара +16.02
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ОК300I 80 L

I 80 L

I 150 DL

1TTA

1E1
1E1

1E1

PI 1-23

PI 1-25
PKO 936

ИНФРАСТРУЛТУРА

 постојећи водовод I висинске зоне

 планирани водовод I150DL

 постојећa општа канализација

 постојеће електроинсталације 1 и 10кВ

 постојеће ТК инсталације
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IV  ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

0.1. НАСЛОВНА СТРАНА ГЛАВНЕ СВЕСКЕ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

 

 0 – ГЛАВНА СВЕСКА 

Инвеститор: Jovan Filipović, Kraljice Katarine 10a, Beograd,  

Објекат: 
Stambeno-poslovni objekat, Po+Su+P+4+PS, k.p.4222/1,К.O.Vračar, 

ul.Kneza Starcimira br.20, Beograd 

Врста 

техничке 

документације: 

IDR – IDEJNO REŠENJE 

Врста радова: IZGRADNJA NOVOG OBJEKTA 

Главни 

пројектант: 
Miloš Jakšić, dipl.ing.arh. 

Број лиценце: 300 2754 03 

Потпис: 

 

 

Број техничке документације: 17 - 2024 

Место и датум: Beograd, 06.2025 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
0.2. САДРЖАЈ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.1. Насловна страна главне свеске  

0.2. Садржај главне свеске  

0.4. Изјава главног пројектанта  

0.5. Садржај техничке документације  

0.7. Подаци о објекту и локацији  

0.8. Сажети технички опис  

0.9. Спецификација посебних делова објекта  

0.12. Графички прилози  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
0.3. ОДЛУКА О ИМЕНОВАЊУ ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

На основу члана 128а Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС”, бр. 72/09, 

81/09 – исправка, 64/10 – УС, 24/11, 121/12, 42/13 – УС, 50/13 – УС, 98/13 – УС, 132/14, 

145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др. закон, 9/20, 52/21 и 62/23) и одредби Правилника о 

садржини, начину и поступку израде и начину вршења контроле техничке документације 

према класи и намени објеката, као: 

Г Л А В Н И     П Р О Ј Е К Т А Н Т 

за израду 01 – ИДР ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ за изградњу новог објекта  – СТАМБЕНО-

ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА ПО+СУ+П+4+ПС, КП.4222/1, КО.ВРАЧАР, ОПШТИНА ВРАЧАР, 

одређује се: 

Милош Јакшић, дипл.инж.арх.  ..................... 300 2754 03 

Инвеститор: Jovan Filipović, Kraljice Katarine 10a, Beograd,  

Одговорно 

лице/заступник: 

 
Потпис:  

  

Место и датум: Београд, 06.2025. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Прилог 3. 

ИЗЈАВА ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА ИЗ ГЛАВНЕ СВЕСКЕ 

0.4. ИЗЈАВА ГЛАВНОГ ПРОЈЕКТАНТА 01 - ИДР АРХИТЕКТУРЕ 

Главни пројектант 01 – ИДР ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ за изградњу новг објекта  – 

СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА ПО+СУ+П+4+ПС, КП.4222/1, КО.ВРАЧАР, ОПШТИНА 

ВРАЧАР, 

Милош Јакшић, диа. 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

да су делови пројекта 01 - ИДР међусобно усаглашени, да подаци у главној свесци 

одговарају садржини 

 

0. ГЛАВНА СВЕСКА 17-2024 

1. ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 17-2024 

Главни пројектант ИДР : Милош Јакшић, диа. 

Број лиценце: 300 2754 03 

  

Потпис: 

 

 

  

Број техничке документације: 17-2024 

Место и датум: Београд, 06 2025. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



0.5. САДРЖАЈ ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 

0 ГЛАВНА СВЕСКА број: 17-2024 

1 ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ број: 17-2024 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



0.7. ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

тип објекта: Двострано узидани објекат 

врста радова: нова градња 

категорија објекта: Б 

класификација 

појединих делова 

објекта: 

учешће у укупној површини објекта 

100% 

класификациона ознака: 

 

 82,81% 

11222  стамбене зграде са 

више од три стана и 

спратности до П+4+ПК или 

до 2000м2 бруто 

 
2,14% 122011 зграде које се 

употреблјавају у пословне 

сврхе до 400м2 

 
15,05% 

 
124210  самосталне зграде 

гаража (надземне и 

подземне) и паркралишта 

назив просторног 

односно 

урбанистичког 

плана: 

ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ГРАЂЕВИНСКОГ ПОДРУЧЈА 

СЕДИШТА ЈЕДИНИЦЕ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ – ГРАД 

БЕОГРАД (ЦЕЛИНЕ I–XIX) (сл.лист Града Београда 20/16) 

град/општина: Град Београд, општина Врачар, ул.Кнеза Страцимира бр.20 

број катастарске 

парцеле/списак 

катастарских 

парцела и 

катастарска 

општина 

објеката/радова 

који су предмет 

захтева: 

К.П.4222/1, ко.Врачар 

број катастарске 

парцеле/списак 

катастарских 

парцела и 

катастарска 

општина преко 

којих прелазе 

прикључци за 

инфраструктуру 

који су предмет 

захтева: 

К.П.4222/2, ко.Врачар 

број катастарске 

парцеле/списак 

катастарских 

парцела и 

К.П. 4424, ко.Врачар 



катастарска 

општина на којима 

се налазе 

надземни делови 

линијског 

инфраструктурног 

објекта/прикључни

х водова, везани 

за површину 

земљишта (улазна 

и излазна места, 

ревизиона окна и 

сл.) који су 

предмет захтева: 

број катастарске 

парцеле/списак 

катастарских 

парцела и 

катастарска 

општина на којој 

се налази 

прикључак, или 

приступ на јавну 

саобраћајницу: 

К.П. 4424, ко.Врачар 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ (ДСЕЕ, водовод, канализација, топловод, 

гасовод, телекомуникације и др.): 

(навести за све прикључке) 

прикључак на на 

градски водовод  

Priključak na postojeću gradsku mrežu 

priključak na 
vodovodnu mrežu 

potrebna količina vode (l/s) 

Q sanitarna voda za 
stambeni deo 

2,28 

Q sanitarna voda za 
poslovni deo 

0,31 

Toplotna podstanica  

Q unutrašnja hidrantska 
mreža 

5,00 

Sprinkler 20.0 

 



прикључак на на 

градску 

каначизацију 

 priključak na 
kanalizacionu mrežu 

predviđena količina 
vode 

(l/s) 

Q sanitarne fekalne vode 7,08l/s 

Q kišne vode (sa objekta 
i pripadajućih površina) 

6,60l/s 
 

прикључак на ЕДБ 

МРЕЖУ 

Potrebni 

energetski 

kapaciteti 

za različite 

namene  

(razvrstano 

po ulazima) 

 
stanova – 9 komada – zaštitni uređaj 3x25A maksimalne 
jednovremene snage 17.25kW trofazno dvotarifno brojilo 5-60A 
lokal – 1 komad  - zaštitni uređaj 3x63A maksimalne 
jednovremene snage 43.4kW trofazno dvotarifno brojilo 5-60A 
 

 

 

Potrebni 

energetski 

kapaciteti 

za 

zajedničku 

potrošnju 

(razvrstano 

po 

ulazima)) 

opšta potrošnja  – 2 komad – 17,25 kW (jednovremena 
snaga) , zaštitni uređaj automatski osigurač limitator- 
3x25A,trofazno dvotarifno brojilo 5-60A 
 
Lift  – 1 komad – zaštitni uređaj topljivi  osigurač 
3x35A,maksimalne jednovremene snage 17.25kW trofazno 
dvotarifno brojilo 5-60A 
 
Auto Lift  – 1 komad – zaštitni uređaj topljivi  osigurač 
3x35A,maksimalne jednovremene snage 17.25kW trofazno 
dvotarifno brojilo 5-60A 
 
Garaza : 
1 komada, zajednicka potrosnja  zaštitni uređaj 3x25A 
maksimalne jednovremene snage 17.25kW trofazno dvotarifno 
brojilo 5-60A 
1 komad parking platforme zaštitni uređaj 3x25A maksimalne 
jednovremene snage 17.25kW trofazno dvotarifno brojilo 5-60A 
 
Hidrocil – 1 komad -Pjed= 17,25 kW (jednovremena snaga) , 
zaštitni uređaj topljivi osigurač- 3x25A,trofazno dvotarifno brojilo 
5-60A  
 
Sigurnosni sistem sprinkler instalacije – 1 komad – zaštitni 
uređaj 3x25A maksimalne jednovremene snage 17.25kW 
trofazno dvotarifno brojilo 5-60A  

 

Укупан капацитет Pjm=105kW Ijm=160A  

Maksimalna jednovremena snaga i struja 

Врста прикључка Уписати: трајни 

Врста мерног 

уређаја 
Трофазна бројила 

прикључак на 

градске топлане 
Ne traziti uslove elektrana 

ЛОКАЦИЈСКИ УСЛОВИ: 

Локацијски услови: 
ROP: 

датум: 

 

 

 

 



УСЛОВИ ПРИБАВЉЕНИ ВАН ОБЈЕДИЊЕНЕ ПРОЦЕДУРЕ: 

Услови: 

број: 

датум: 

број: 

датум: 

 

САГЛАСНОСТИ: 

Издате сагласности: 

број: 

датум: 

број: 

датум: 

 

ОСНОВНИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ И ЛОКАЦИЈИ 

димензије 

објекта: 

укупна површина 

парцеле/парцела: 

307м2 

укупна БРГП (и за сваки 

појединачни објекат, ако их има 

више): 

1082.00м2 надземно – по плану 

укупна БРУТО изграђена 

површина: 

1514.00м2 укупно СРПС 

укупна НЕТО површина: 1286,01м2 

БРУТО површина приземља: бруто: 178,00м2 

површина земљишта под 

објектом/заузетост: 

184,00м2 

спратност (надземних и 

подземних етажа):  
ПО+СУ+П+4+ПC 

висина објекта (венац, слеме, 
повучени спрат и др.) према 
плану : Венац 15,00м, слеме 
18,50м 

Венац на грађевинској  линији: 

16,52м  

Венац пов.спрата : 18,12 

Слеме  : 19,20м 

апсолутна висинска кота (венац, 

слеме, повучени спрат и др.): 

Венац на грађевинској  линији: 

126,52  

венац пов.спрата 128,12 

Слеме  : 129,20 

спратна висина: Приземље  2,85м+Спратови 2,85 

посебни делови 

објекта: 

број станова: 9 

број пословних простора: 1 

број гаража/гаражних места: 1 гараже (подрум) 



 број паркинг места: 13 

материјализација 

објекта: 

материјализација фасаде: 

Тврдо пресована минерална вуна на 

термоблоку, финално бојена 

фасадном бојом и обрђена на 

деловима фасадним елементима од 

природног камена 

оријентација слемена: Двоводни кров – оријентација 

слемена И - З 

нагиб крова: 15о 

материјализација крова: Пластифицирани челични лим 

проценат 

зелених 

површина: 

Зелене и слободне површине -  

Задато 30% - 0,3*307=92,10м2 
Зелене површине 95,00м2(30,94%) 

индекс 

заузетости: 

Задато  

60%* (184,20м2) 
Остварено 

59,9%(18,00м2) 

индекс 

изграђености: 
Задато као спратност П+4+ПС 

Остварено : 

Бруто површина надземно износи 

1082,00 (3,52) 

Заузеће 

подземне етаже 

Задато  

Максимално 85%* (260,95м2) 
Остварено 

80,70%(248,00м2) 

начин грејања: 
Навести: топлана, гас, топлотне 

пумпе и сл. 
Топлане пумпе 

друге 

карактеристике 

објекта: 

Објекат је пројектован као двострану узидани објекат. Постављен је 

на грађевинску линију повушену од регулационе линије за 3,00м. 

Задња грађевинска линија је на 7,21м, док је дозвољена зона градње 

дефинисана као 1/2 висине објекта и износи 14,34/2=7,17м, као 

минимално удаљење од задње границе парцеле. Објкат је спратности  

По+Су+П+4+ПС. Објекат се састоји од 9 станова и 1 локала – 

пословни простор. Објекат има две подземне етаже, и једну гаржу до 

који се приступа ауто лифтом. Укупно је обезбеђено 13пм по 

нормативу 9станова * 1,3ПМ=11,7пм + 1пм за пословну јединицу до 

50м2 што укупно чини 13пм. Обезбеђено 13 пм 

предрачунска 

вредност објекта: 

 

180.000.000,00дин. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

0.8. САЖЕТИ ТЕХНИЧКИ ОПИС 

        ТЕХНИЧКИ  ОПИС  

УЗ ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

ул.Кнеза Страцимира бр.20, К.П.4222/1, К.О.ВРАЧАР, ПО+СУ+П+3+ПС 

   

 

Плански основ за израду идејног решења је ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

ГРАЂЕВИНСКОГ ПОДРУЧЈА СЕДИШТА ЈЕДИНИЦЕ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ – 

ГРАД БЕОГРАД (ЦЕЛИНЕ I–XIX) (сл.лист Града Београда 20/16) 

На к.п.4222/1, к.о.Врачар, у ул.Кнеза Страцимира бр.20, постоји пет приземна објекта 

који су планирани да се уклоне. Парцела је правилног правоугаоног облика, ширина парцеле 

је око 20,06м док је дубина парцеле око 25,70м. На парцелама десно изведен је узидани 

објекат. 

 

АРХИТЕКТУРА : 

 Објекат је конципиран као двострано узидани, стамбено-пословни објекат који се као 

такав уклапа у урбану матрицу суседних објеката и услова важећег планског документа.  

Због релативно узане а дубоке парцеле, габарита суседног објеката према којем се узиђује, и 

правила за удаљења од задње границе парцеле, новопланирани објекат је правилне, 

доминантне правоугаоне основе без еркера према улици Кнеза Страцимира. Парцела је у 

паду од улице ка дну парцеле, каскадирана је и највећа висинска разлика износи око 2м.  

Фасада је подењена на три висинске целин и то, на базис који чини приземна етажа, 

друга коју чине три стамбене етађе и трећа етажа повученог спрата.  

 ФУНКЦИЈА : 

Објекат је спратности По+Су+П+4+ПС. Подрумска етажа намењена је за гаражирање 

возила, и техничке просторије (водомери, спринклер инсталација...). Гаражирање је 

организовано у 1 засебној гаражи у подруму,  Гаража са 13 паркинг места организованих у 

паркинг хидрауличном систему Wohr 543 са 11 паркинг места и у Wohr 340 са 2 паркинг 

места  и пратећих техничких просторија . Колски приступ подрумским етажама је преко 

ауто лифта. 

  Задати број паркинг места је 1,3пм по стану, односно 1пм за пословну 

јединицу до 50м2 нето површине пословања. Оставрено је паркирање за 9станова *1,3пм 

=11,7пм + 1пм (локал површине17,24м2 нето пов.), укупно потребно 13пм, остварено 13пм. 

Део гаражног простора уз излаз из гараже планиран је за постављање носача ,,чешља,, за 

паркирање 4 бицикла. 

Надземне етаже су стамбено пословне и састоје се од 1 локала у приземљу и 9 станова. 

 

 ХОРИЗОНТАЛНА И ВЕРТИКАЛНА РЕГУЛАЦИЈА: 

Објекат је постављен на грађ.линију удаљену 3,0м од регулационе линије. Задња 

грађевинска линија је на 7,21м, док је дозвољена зона градње дефинисана као 1/2 висине 

објекта и износи 14,34/2=7,17м, као минимално удаљење од задње границе парцеле  

 

 ПОДЗЕМНЕ ЕТАЖЕ 

ПОДРУМ  

Бруто поршина подрума  износи 248,00м2, састоји се од једне Гараже  пов. 247,99м2 

корисне површине са 13пм, када се у обрачун унесу сва паркинг места која се добијају 

применом паркинг система типа WOHR  Combilift 543 са арм.бетонским стубом изван 

система у варијанти са клизним вратима и WOHR 340. Део гаражног простора уз излаз из 

гараже планиран је за постављање носача ,,чешља,, за паркирање 4 бицикла. 

Преостали део подрумске етаже чине техничких просторија и вертикалне 

комуникација објекта – степениште и лифт и тампон простор између гараже и заједничких 

комуникација. 



 

 

СУТЕРЕН 

Бруто површина сутерена износи 184,00м2, састоји се од станарских остава и 

техничких просторија. Преостали део чине степениште,  лифтови и излаз у двориште. 

ПРИЗЕМЉЕ 

Бруто поршина приземља улаза износи 178,00м2, састоји се од два стана дворишне 

оријентације и једног локала – пословног простора са директним приступом из улице Кнеза 

Страцимира. Приступ особама са отежаним кретањем омогућен је директно са улице и из 

гараже.  

1. СПРАТ 

Бруто површина 1.спрата износи 184,00м2. Састоји се од  три стмбене јединице, и то једног 

тропипособног, једног једноипособног стана и једне гарсоњере. 

2., 3. и 4. СПРАТ  

Бруто површина 2.,3.и 4.спрата износи по  184,00м2. Састоје се од по једне стмбене 

јединице, и то по једног четворособног стана. 

ПОВУЧЕНИ СПРАТ 

Бруто површина пов.спрата износи 168,00м2, ова етажа се састоји од једне стамбене 

јединице, по структури четворособан стан. Повучени спрат је повучен за 1,5м са 

припадајућим проходним кровним терасама и на уличној и на дворишној страни објекта. 

 

 ПРЕГЛЕД БРУТО ПОВШИНА 

 ПОДРУМ      248,00м2 

 СУТЕРЕН      184,00м2 

 БРУТО ПОВРШИНА ПОДЗЕМНО   432,00м2 

  

ПРИЗЕМЉЕ      178,00м2 

1.СПРАТ      184,00м2 

2.СПРАТ      184,00м2 

3.СПРАТ      184,00м2 

4.СПРАТ      184,00м2 

ПОВУЧЕМИ СПРАТ    168,00м2 

 БРУТО ПОВРШИНА НАДЗЕМНО (ПЛАН) 1082,00м2 

 БРУТО ПОВРШИНА УКУПНО (СРПС)  1514,00м2 

 

 

КОНСТРУКЦИЈА : 

Фундирање објекта је планирано на пуној темељној плочи приближне дебљине плоче од око 

50цм. Конструктивни систем је арм.бетонски – скелетни са системом аб греда и стубова и аб 

бетонским језгром које чине степениште и лифтоско окно. Се таванице су планиране као аб 

пуне плоче дебљина од 14 до 20цм у зависности од положаја у објекту. Сви ободни 

подрумски зидови су планирани као пуна зид аб платна док се за заштиту ископа темељне 

јаме планира израда бушених шипова или неки слични систем заштите. Кровна 

конструкција је планирана као дрвена, класична преко аб плоче тавана. 

 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

Конструктиввни систем зграде је аб скелетни тако да су сви фасадни зидови практично зид 

испуне које се раде накнадно по изради примарне конструкције објекта. Сви фасадни зидови 

су планирани од термо керамичких фасадних блокова са вишеслојном облогом од 

висококвалитетних термоизолационих материјала ( тврдо пресована минерална вуна или 

плоча аустртерм аф+ са ламбда коефицијентом 0,038). Делови фасаде би били обложени 

керамичком фасадним елементима, 

Фасадна столарија и портли излога локал и браварија улаза у зграду планирани су од алу 

профила са термо прекидом, застакљени трослојним, двокоморним стаклом. 



Преграде унутар станова планиране су од керамичких преградних блокова. Сви зидови и 

плафони су планирани да се малтеришу продужним малтером, финално глетују и боје 

полудисперзивном бојом.  

Подови су рађени као пливајући на АБ конструкцији. Завршна облога је паркет или 

керамика у кухињама и санитарним чворовима. На терасама облога је гранитна керамика. 

Хидроизолација купатила је у виду „Сика“ премаза. 

Врата у становима су дуплошперована, а улазна сигурносна. Врата у подруму су метална – 

противпожарна (отпорна на пожар 60мин) са свим припадајућим атестима 

 

КОМУНАЛНА ИНФРАСТРУКТУРА 

Објекат ће бити прикључен на градске мреже водовода, канализације, ЕПС-а, градских 

топлана и кабловске телевизије. 

Електроинсталације у објекту подразумевају монофазну и трофазну струју. Разводна табла 

са аутоматским осигурачима и засебним бројилима за сваки стан и пословни простор. 

 

Београд 06.2025.     одговорни пројектант : 

 

      Милош Јакшић, дипл.инж.арх. 300 2754 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

1.6   НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 

 

1.6.1 УПОРЕДНА АНАЛИЗА УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА 
 

 

 

Бр. 

 

Параметри 

 

задато 

 

остварено 

 

1. 

 

Површина парцеле 

 

307м2 

 

307м2 

 

2. 

 

Тип изграње 

Двострано узидани 

објекат 

Двострано узидани 

објекат 

 

3. 

 

Степен заузетости 

 

60 % 

 

 

59,9 % 

 

 

4. 

 

Површина под објектом 

 

184,20м2 

 

184,00м2 

 

5. 

 

Индекс изграђености 

 

Није задат, дато као 

спратност објекта 

П+4+ПС 

 

3,52 

 

6. 

 

Подземна етажа  

 

0,85 * 3307 – 260,95м2 

 

248,00м2 (80,70%) 

 

7. 

 

БРГП максимално надземних етажа 

 

Није задат, дато као 

спратност објекта 

П+4+ПС 

 

1082,00м2 

 

8. 

 

Спратност објекта 

 

П+3+ПС 

 

ПО+Су+П+4+ПС 

 

9. 

 

Стациинирање возила 

1 стан  :  1.3паркинг 

место 

Пословање : 

1пм на 50м2 нето 

пословне јединце   

 

9 станова, 1пословни 

простор 

9 х 1,3=11,7+ пословање 

(1пм ) 

укупно = 13ПМ,  

остварено 13 -

подрумска гаража 

10. Зелене површине Минимално 30% 

0,3*307,00 – 92,10м2 

Остварено : 95.00м2 или 

30,94% 

              

 

Београд, 06 2025.    

        

 

 

 

 

 
 



0.9. СПЕЦИФИКАЦИЈА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА ОБЈЕКТА 

(за посебне делове: стан, пословни простор, гаража, односно гаражно место) 

НАЗИВ И ОЗНАКA 

ПОСЕБНОГ ДЕЛА 
СПРАТ СТРУКТУРA НЕТО ПОВРШИНA 

локал 1 
приземље и 

галерија 
 17,24 m2 

Стан 1 приземље двособан 52,72м2 

Стан 2 приземље једноипособан 40,39м2 

Стан 3 1.спрат четворособан 79,98м2 

Стан 4 1.спрат једноипособан 35,31м2 

Стан 5 1.спрат гарсоњера 27,91м2 

Стан 6 2.спрат четворособан 146,47м2 

Стан 7 3.спрат четворособан 146,47м2 

Стан 8 4.спрат четворособан 146,13м2 

Стан 9 пов.спрат четворособан 129,31м2 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА СВИХ СТАНОВА И ПОСЛ.ПРОСТОРА   821,93м2 
 

 

             СПЕЦИФИКАЦИЈА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА ОБЈЕКТА – ГАРАЖИРАЊЕ 
НАЗИВ И ОЗНАКA 

ПОСЕБНОГ ДЕЛА 
СПРАТ НЕТО ПОВРШИНA 

ПМ1 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ2 – гаража Подрум 12,50м2 

ПМ3 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ4 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ5 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ6 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ7 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ8 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ9 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ10 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ11 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ12 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ13 – гаража Подрум  12,50м2 

             УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖИРАЊА        162,50м2 
 



 

1.1. НАСЛОВНА СТРАНА ДЕЛА ПРОЈЕКТA 

 1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ 

Инвеститор: Jovan Filipović, Kraljice Katarine 10a, Beograd,  

Објекат: 
Stambeno-poslovni objekat, Po+Su+P+3+PS, k.p.4222/1,К.O.Vračar, 

ul.Kneza Starcimira br.20, Beograd 

Врста техничке 

документације: 
ИДР Идејно решење, 

Ознака и назив 

дела пројекта: 
1 – пројекат архитектуре 

Врста радова: ИЗГРАДЊА НОВОГ ОБЈЕКТА 

Пројектант: "BRUTARQ", ул.Стојана Новаковића 11, Београд 

Одговорно лице 

пројектанта: 

Ђорђе Јакшић 

Потпис:  

  

Одговорни 

пројектант: 
Милош Јакшић диа. 

Број лиценце: 300 2754 03 

Потпис:  

  

Број дела 

пројекта: 
017-2024 

Место и датум: Београд, 06.2025. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

1.2. САДРЖАЈ ДЕЛА ПРОЈЕКТA 

1.1. Насловна страна дела пројекта 

1.2. Садржај дела пројекта 

1.3. 
Решење о именовању одговорног пројектанта дела 

пројекта (Прилог 8.) 

1.4. Изјава одговорног пројектанта дела пројекта (Прилог 4.) 

1.5. Текстуална документација 

• Технички опис пројектованог објекта 

1.6. 

Нумеричка документација 

• Преглед остварених урбанистичких параметара 

•  Табеларни преглед остварених бруто површина по етажама  

•  Табеларни преглед нето површина по просторима и етажама 

•  Табеларни преглед нето површина по функционалним 

јединицама 

•  Документација инвеститора и фотографије постојећег стања 

1.7. 

Графичка документација 
1. СИТУАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ 

ПЛАН 

1:200 

2. СИТУАЦИЈА  1:200 

3. ОСНОВА ПОДРУМА  1:100 

4. ОСНОВА СУТЕРЕНА 1:100 

5. ОСНОВА ПРИЗЕМЉА 1:100 

6. ОСНОВА  1.СПРАТА  1:100 

7. ОСНОВА 2.СПРАТА 1:100 

8. ОСНОВА 3.СПРАТА 1:100 

9. ОСНОВА 4.СПРАТА 1:100 

10. ОСНОВА ПОВУЧЕНОГ СПРАТА 1:100 

11. ОСНОВА КРОВНИХ РАВНИ 1:100 

12. ПРЕСЕК  А-А  1:100 

13. ПРЕСЕК  Б-Б 1:100 

14. ФАСАДА ИЗ ул. Кнеза Страцимира 1:100 

15. ДВОРИШНА ФАСАДА  1:100 

16. БОЧНА ФАСАДА 1 1:100 

17. БОЧНА ФАСАДА 2 1:100 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

Прилог 8. 

 

1.3. РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

На основу члана 128a. Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС”, бр. 72/09, 

81/09 – исправка, 64/10 – УС, 24/11, 121/12, 42/13 – УС, 50/13 – УС, 98/13 – УС, 132/14, 

145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др. закон, 9/20, 52/21 и 62/23) и одредби Правилника о 

садржини, начину и поступку израде и начину вршења контроле техничке документације 

према класи и намени објеката, као: 

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

за израду ИДР за изградњу новог објекта – СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

ПО+СУ+П+3+ПС, КП.4222/1, КО.ВРАЧАР, ОПШТИНА ВРАЧАР, одређује се: 

Милош Јакшић, диа ..................... 300 2754 03 

Пројектант: "BRUTARQ", ул.Стојана Новаковића 11, Београд 

Одговорно 

лице/заступник: 

Ђорђе Јакшић  

Потпис:  

  

Број дела пројекта: 17-2024 

Место и датум: Београд, 06.2025. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Прилог 4. 

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА ПРОЈЕКТА 1 – АРХИТЕКТУРА 

Одговорни пројектант пројекта 01 – архитектуре, који је део ИДЕЈНОГ ПРОЈЕКТА за 

СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА ПО+СУ+П+3+ПС, КП.4222/1, КО.ВРАЧАР, ОПШТИНА 

ВРАЧАР, 

Милош Јакшић, дипл.инж.арх  

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

1. да је пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи, прописима, 

стандардима и нормативима из области изградње објеката и правилима струке; 

 

Одговорни пројектант ИДР: Милош Јакшић, дипл.инж.арх  

Број лиценце: 300 2754 03 

  

Потпис:  

 

 

 

 

 

Број дела пројекта: 17-2024 

Место и датум: Београд, 06.2025. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   

        ТЕХНИЧКИ  ОПИС  

УЗ ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

ул.Кнеза Страцимира бр.20, К.П.4222/1, К.О.ВРАЧАР, ПО+СУ+П+3+ПС 

   

 

Плански основ за израду идејног решења је ПЛАН ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

ГРАЂЕВИНСКОГ ПОДРУЧЈА СЕДИШТА ЈЕДИНИЦЕ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ – 

ГРАД БЕОГРАД (ЦЕЛИНЕ I–XIX) (сл.лист Града Београда 20/16) 

На к.п.4222/1, к.о.Врачар, у ул.Кнеза Страцимира бр.20, постоји пет приземна објекта 

који су планирани да се уклоне. Парцела је правилног правоугаоног облика, ширина парцеле 

је око 20,06м док је дубина парцеле око 25,70м. На парцелама десно изведен је узидани 

објекат. 

 

АРХИТЕКТУРА : 

 Објекат је конципиран као двострано узидани, стамбено-пословни објекат који се као 

такав уклапа у урбану матрицу суседних објеката и услова важећег планског документа.  

Због релативно узане а дубоке парцеле, габарита суседног објеката према којем се узиђује, и 

правила за удаљења од задње границе парцеле, новопланирани објекат је правилне, 

доминантне правоугаоне основе без еркера према улици Кнеза Страцимира. Парцела је у 

паду од улице ка дну парцеле, каскадирана је и највећа висинска разлика износи око 2м.  

Фасада је подењена на три висинске целин и то, на базис који чини приземна етажа, 

друга коју чине три стамбене етађе и трећа етажа повученог спрата.  

 

 ФУНКЦИЈА : 

Објекат је спратности По+Су+П+4+ПС. Подрумска етажа намењена је за гаражирање 

возила, и техничке просторије (водомери, спринклер инсталација...). Гаражирање је 

организовано у 1 засебној гаражи у подруму,  Гаража са 13 паркинг места организованих у 

паркинг хидрауличном систему Wohr 543 са 11 паркинг места и у Wohr 430 са 2 паркинг 

места  и пратећих техничких просторија . Колски приступ подрумским етажама је преко 

ауто лифта. 

  Задати број паркинг места је 1,3пм по стану, односно 1пм за пословну 

јединицу до 50м2 нето површине пословања. Оставрено је паркирање за 9станова *1,3пм 

=11,7пм + 1пм (локал површине17,24м2 нето пов.), укупно потребно 13пм, остварено 13пм. 

Део гаражног простора уз излаз из гараже планиран је за постављање носача ,,чешља,, за 

паркирање 4 бицикла. 

Надземне етаже су стамбено пословне и састоје се од 1 локала у приземљу и 9 станова. 

 

 ХОРИЗОНТАЛНА И ВЕРТИКАЛНА РЕГУЛАЦИЈА: 

Објекат је постављен на грађ.линију удаљену 3,0м од регулационе линије. Задња 

грађевинска линија је на 7,21м, док је дозвољена зона градње дефинисана као 1/2 висине 

објекта и износи 14,34/2=7,17м, као минимално удаљење од задње границе парцеле  

 

 ПОДЗЕМНЕ ЕТАЖЕ 

ПОДРУМ  

Бруто поршина подрума  износи 248,00м2, састоји се од једне Гараже  пов. 247,99м2 

корисне површине са 13пм, када се у обрачун унесу сва паркинг места која се добијају 

применом паркинг система типа WOHR  Combilift 543 и 430. Део гаражног простора уз 

излаз из гараже планиран је за постављање носача ,,чешља,, за паркирање 4 бицикла. 

Преостали део подрумске етаже чине техничких просторија и вертикалне 

комуникација објекта – степениште и лифт и тампон простор између гараже и заједничких 

комуникација. 

 

 

 



СУТЕРЕН 

Бруто површина сутерена износи 184,00м2, састоји се од станарских остава и 

техничких просторија. Преостали део чине степениште,  лифтови и излаз у двориште. 

ПРИЗЕМЉЕ 

Бруто поршина приземља улаза износи 178,00м2, састоји се од два стана дворишне 

оријентације и једног локала – пословног простора са директним приступом из улице Кнеза 

Страцимира. Приступ особама са отежаним кретањем омогућен је директно са улице и из 

гараже.  

1. СПРАТ 

Бруто површина 1.спрата износи 184,00м2. Састоји се од  три стмбене јединице, и то једног 

тропипособног, једног једноипособног стана и једне гарсоњере. 

2., 3. и 4. СПРАТ  

Бруто површина 2.,3.и 4.спрата износи по  184,00м2. Састоје се од по једне стмбене 

јединице, и то по једног четворособног стана. 

ПОВУЧЕНИ СПРАТ 

Бруто површина пов.спрата износи 168,00м2, ова етажа се састоји од једне стамбене 

јединице, по структури четворособан стан. Повучени спрат је повучен за 1,5м са 

припадајућим проходним кровним терасама и на уличној и на дворишној страни објекта. 

 

 ПРЕГЛЕД БРУТО ПОВШИНА 

 ПОДРУМ      248,00м2 

 СУТЕРЕН      184,00м2 

 БРУТО ПОВРШИНА ПОДЗЕМНО   432,00м2 

  

ПРИЗЕМЉЕ      178,00м2 

1.СПРАТ      184,00м2 

2.СПРАТ      184,00м2 

3.СПРАТ      184,00м2 

4.СПРАТ      184,00м2 

ПОВУЧЕМИ СПРАТ    168,00м2 

 БРУТО ПОВРШИНА НАДЗЕМНО (ПЛАН) 1082,00м2 

 БРУТО ПОВРШИНА УКУПНО (СРПС)  1514,00м2 

 

 

КОНСТРУКЦИЈА : 

Фундирање објекта је планирано на пуној темељној плочи приближне дебљине плоче од око 

50цм. Конструктивни систем је арм.бетонски – скелетни са системом аб греда и стубова и аб 

бетонским језгром које чине степениште и лифтоско окно. Се таванице су планиране као аб 

пуне плоче дебљина од 14 до 20цм у зависности од положаја у објекту. Сви ободни 

подрумски зидови су планирани као пуна зид аб платна док се за заштиту ископа темељне 

јаме планира израда бушених шипова или неки слични систем заштите. Кровна 

конструкција је планирана као дрвена, класична преко аб плоче тавана. 

 

МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

Конструктиввни систем зграде је аб скелетни тако да су сви фасадни зидови практично зид 

испуне које се раде накнадно по изради примарне конструкције објекта. Сви фасадни зидови 

су планирани од термо керамичких фасадних блокова са вишеслојном облогом од 

висококвалитетних термоизолационих материјала ( тврдо пресована минерална вуна или 

плоча аустртерм аф+ са ламбда коефицијентом 0,038). Делови фасаде би били обложени 

керамичком фасадним елементима, 

Фасадна столарија и портли излога локал и браварија улаза у зграду планирани су од алу 

профила са термо прекидом, застакљени трослојним, двокоморним стаклом. 

Преграде унутар станова планиране су од керамичких преградних блокова. Сви зидови и 

плафони су планирани да се малтеришу продужним малтером, финално глетују и боје 

полудисперзивном бојом.  



Подови су рађени као пливајући на АБ конструкцији. Завршна облога је паркет или 

керамика у кухињама и санитарним чворовима. На терасама облога је гранитна керамика. 

Хидроизолација купатила је у виду „Сика“ премаза. 

Врата у становима су дуплошперована, а улазна сигурносна. Врата у подруму су метална – 

противпожарна (отпорна на пожар 60мин) са свим припадајућим атестима 

 

КОМУНАЛНА ИНФРАСТРУКТУРА 

Објекат ће бити прикључен на градске мреже водовода, канализације, ЕПС-а, градских 

топлана и кабловске телевизије. 

Електроинсталације у објекту подразумевају монофазну и трофазну струју. Разводна табла 

са аутоматским осигурачима и засебним бројилима за сваки стан и пословни простор. 

 

Београд 06.2025.     одговорни пројектант : 

 

      Милош Јакшић, дипл.инж.арх. 300 2754 03 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1.6   НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 

 

 

1.6.1 УПОРЕДНА АНАЛИЗА УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА 
 

 

 

Бр. 

 

Параметри 

 

задато 

 

остварено 

 

1. 

 

Површина парцеле 

 

307м2 

 

307м2 

 

2. 

 

Тип изграње 

Двострано узидани 

објекат 

Двострано узидани 

објекат 

 

3. 

 

Степен заузетости 

 

60 % 

 

 

59,9 % 

 

 

4. 

 

Површина под објектом 

 

184,20м2 

 

184,00м2 

 

5. 

 

Индекс изграђености 

 

Није задат, дато као 

спратност објекта 

П+4+ПС 

 

3,52 

 

6. 

 

Подземна етажа  

 

0,85 * 3307 – 260,95м2 

 

248,00м2 (80,70%) 

 

7. 

 

БРГП максимално надземних етажа 

 

Није задат, дато као 

спратност објекта 

П+4+ПС 

 

1082,00м2 

 

8. 

 

Спратност објекта 

 

П+3+ПС 

 

ПО+Су+П+4+ПС 

 

9. 

 

Стациинирање возила 

1 стан  :  1.3паркинг 

место 

Пословање : 

1пм на 50м2 нето 

пословне јединце   

 

9 станова, 1пословни 

простор 

9 х 1,3=11,7+ пословање 

(1пм ) 

укупно = 13ПМ,  

остварено 13 -

подрумска гаража 

10. Зелене површине Минимално 30% 

0,3*307,00 – 92,10м2 

Остварено : 95.00м2 или 

30,94% 

              

 

Београд, 06.2025.    

        

 

 

 

 

 

 
 



0.9. СПЕЦИФИКАЦИЈА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА ОБЈЕКТА 

(за посебне делове: стан, пословни простор, гаража, односно гаражно место) 

НАЗИВ И ОЗНАКA 

ПОСЕБНОГ ДЕЛА 
СПРАТ СТРУКТУРA НЕТО ПОВРШИНA 

локал 1 
приземље и 

галерија 
 17,24 m2 

Стан 1 приземље двособан 52,72м2 

Стан 2 приземље једноипособан 40,39м2 

Стан 3 1.спрат четворособан 79,98м2 

Стан 4 1.спрат једноипособан 35,31м2 

Стан 5 1.спрат гарсоњера 27,91м2 

Стан 6 2.спрат четворособан 146,47м2 

Стан 7 3.спрат четворособан 146,47м2 

Стан 8 4.спрат четворособан 146,13м2 

Стан 9 пов.спрат четворособан 129,31м2 

УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА СВИХ СТАНОВА И ПОСЛ.ПРОСТОРА   821,93м2 
 

 

             СПЕЦИФИКАЦИЈА ПОСЕБНИХ ДЕЛОВА ОБЈЕКТА – ГАРАЖИРАЊЕ 
НАЗИВ И ОЗНАКA 

ПОСЕБНОГ ДЕЛА 
СПРАТ НЕТО ПОВРШИНA 

ПМ1 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ2 – гаража Подрум 12,50м2 

ПМ3 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ4 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ5 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ6 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ7 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ8 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ9 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ10 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ11 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ12 – гаража Подрум  12,50м2 

ПМ13 – гаража Подрум  12,50м2 

             УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖИРАЊА        162,50м2 
 



TABELARNI PREGLED NETO  POVRSINA
   PO PROSTORIMA I ETAŽAMA

PODRUM
ZAJEDNIČKI PROSTOR

ukupna pov.zajednički prost. 37,41m2

S 11,68m2
T 5,10m2
TP 20,63m2

stepenište
tampon prostor
tehnicka prostorija

GARAŽA   - PODRUM  - gradj.povrsina
KG komunikacija garaze
P1 parkirnje 11 mesta 60.98m2

85,49m2

Garaža  - povrsina ukupno 165,30m2
NETO POV.PODRUMA 202,71m2

P2 parkirnje 2 mesta 18.83m2

KG komunikacija garaze
PM1 parking mesto 12,50m2

85,49m2

PM2 parking mesto
PM3 parking mesto
PM4 parking mesto
PM5 parking mesto
PM6 parking mesto
PM7 parking mesto
PM8 parking mesto
PM9 parking mesto
PM10 parking mesto
PM12 parking mesto
PM13 parking mesto

wohr 543

12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2
12,50m2

wohr 543

wohr 430

wohr 430

wohr 543

wohr 543

wohr 543

wohr 543

wohr 543

wohr 543

wohr 543

wohr 543

Garaža  - povrsina ukupno 247,99m2

SUTEREN
ZAJEDNIČKI PROSTOR
S 11,68m2

ukupna pov.zajednički prost. 136,66m2

17,09m21
22,36m2

3 38,25m2

stepenište
komunikacija

stanarske ostave
2 stanarske ostave

4 47,28m2tehnicka prostorija

NETO POV.SUTERENA 136,66m2



1.SPRAT

STAN 4
br. namena pov./m2

2,66m21
14,68m22

ulaz

polusoba 10,09m23
dnevni boravak+kuninja

4,39m24

STAN 4 35,31m2

STAN 5
br. namena pov./m2

22,98m21
4,93m22

dnevni boravak+kuninja
kupatilo

STAN 5 27,91m2

NETO POV. STANOVANJA 143,20m2
ZAJEDNIČKI PROSTOR

ukupna pov.zajednički prost. 12,70m2
S stepenište 12,70m2

NETO POV. 1. SPRATA 155,90m2

STAN 3
br. namena pov./m2

6,68m21
23,21m22

ulaz

degazman 5,75m23
dnevni boravak+kuninja

soba 11,69m24

STAN 3 79,98m2

10,36m25
11,86m26

soba

wc 1,79m27
4,64m28

lodja 4,00m29
kupatilo

soba

lodja 3,49m25
kupatilo

PRIZEMLJE
LOKAL L1 - nivo prizemlje
br. namena pov./m2

14,73m2

17,24m2

1 radni prostor

LOKAL L1 - nivo prizemlje
2,51m22 wc

STAN 1
br. namena pov./m2

4,55m2

52,72m2

1
24,07m22

ulaz

STAN 1

degazman 1,10m23

polusoba 8,12m25
kupatilo 4,20m26

dnevni boravak+kuninja

STAN 2
br. namena pov./m2

4,95m21
18,27m22

ulaz

polusoba 9,38m23
dnevni boravak+kuninja

lodja 4,00m25
STAN 2 40,39m2

ukupna pov.zajednički prost. 15,93m2
S stepenište 12,83m2

NETO POV. PRIZEMLJA 126,28m2

V ulaz i vetrobran 3,10m2
ZAJEDNICKI PROSTOR

NETO POV. STANOVANJA 93,11m2

kupatilo 3,79m24

polusoba 10,68m24



STAN 6
br. namena pov./m2

5,40m21
4,01m22

ulaz

dnevni boravak 32,92m23
wc

kuhinja sa trpezarijom 29,80m24

STAN 6 146,47m2

8,20m25
13,21m26

predsoblje

13,31m27
degazman 4,38m28

soba

17,00m29
5,22m210

soba

kupatilo 3,60m211
lodja 5,93m212

kupatilo

soba

lodja 3,49m213

NETO POV. STANOVANJA 146,47m2
ZAJEDNIČKI PROSTOR

ukupna pov.zajednički prost. 12,70m2
S stepenište 12,70m2

NETO POV. 2. SPRATA 159,17m2

2.SPRAT

STAN 7
br. namena pov./m2

5,40m21
4,01m22

ulaz

dnevni boravak 32,92m23
wc

kuhinja sa trpezarijom 29,80m24

STAN 7 146,47m2

8,20m25
13,21m26

predsoblje

13,31m27
degazman 4,38m28

soba

17,00m29
5,22m210

soba

kupatilo 3,60m211
lodja 5,93m212

kupatilo

soba

lodja 3,49m213

NETO POV. STANOVANJA 146,47m2
ZAJEDNIČKI PROSTOR

ukupna pov.zajednički prost. 12,70m2
S stepenište 12,70m2

NETO POV. 3. SPRATA 159,17m2

3.SPRAT

STAN 8
br. namena pov./m2

5,80m21
4,01m22

ulaz

dnevni boravak 32,92m23
wc

kuhinja sa trpezarijom 22,39m24

STAN 8 146,13m2

8,04m25
12,56m26

predsoblje

12,55m27
degazman 4,38m28

soba

17,00m29
5,22m210

soba

kupatilo 3,60m211
terasa 14,17m212

kupatilo

soba

terasa 3,49m213

NETO POV. STANOVANJA 146,13m2
ZAJEDNIČKI PROSTOR

ukupna pov.zajednički prost. 12,70m2
S stepenište 12,70m2

NETO POV. 4. SPRATA 158,83m2

4.SPRAT



POVUCENI SPRAT

STAN 9
br. namena pov./m2

5,80m21
4,01m22

ulaz

dnevni boravak 25,07m23
wc

kuhinja sa trpezarijom 20,03m24

STAN 9 129,31m2

8,04m25
10,10m26

predsoblje

10,09m27
degazman 3,07m28

soba

13,43m29
4,44m210

soba

kupatilo 3,60m211
terasa 15,50m212

kupatilo

soba

terasa 6,13m213

NETO POV. STANOVANJA 129,31m2
ZAJEDNIČKI PROSTOR

ukupna pov.zajednički prost. 12,70m2
S stepenište 12,70m2

NETO POVRSINA POV.SPRATA 142,01m2



TABELARNI PREGLED
  BRUTO  POVRSINA

BRGP PO SRPS-u

BRGPov. PODRUM :
podzemne etaze po SRPS-u

248,00m2

BRGPov. podzemnih etaza po SRP-U

BRGPov. SUTERENA : 184,00m2
432,00m2

BRGPov. PRIZEMLJA

nadzemne etaze po SRPS-u

178.00m2
BRGPov. 1.SPRATA :
BRGPov. 2.SPRATA :
BRGPov. 3.SPRATA :

BRGPov. POTVUCENOG SPRATA :

BRGPov. nadzemnih etaza PO SRPS-U

BRGPov. UKUPNO svih etaza po SRPS-u

1082,00m2

1514,00m2

184.00m2
184.00m2
184.00m2

168.00m2
BRGPov. 4.SPRATA : 184.00m2
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SITUACIONO-NIVELACIONO RESENJE

Miloš Jakšić d.i.a
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ARHITEKTONSKI PROJEKAT
- IDEJNO RESENJE
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UL.Kneza Stracimira br.20, KP.4222/1,
KO. VRACAR, BEOGRAD, PO+SU+P+4+PS

1207

sever

SITUACIONO - NIVLACIONO
RESENJE               R  1:200

granica parcele

gradjevinska linija

zelene povrsine 102.13m2

ojacan trotoar
upusten ivicnjak

PARAMETRI DOZVOLJENI PLANOM :

OSTVARENO IDEJNIM RESENJEM :

KP 4222/1, K.O.VRACAR, pov.307m2

Zauzece: 0.60*307=184.20m2
Izgradjenost: data kao spratnost P+3+PS
Spratnost: P+3+PS, venac 15m, sleme 18.5m

Zelene povrine: 30% - 0.3*307=92,10m2
Parkiranje: 1.3pm/1 stanu i 1pm na 50m2 neto poslovanja

Podzemna etaza: max. 85% - 0.85*307=260,95m2

Zauzece: 184.00m2 (184,00/307) - 59.9%
Izgradjenost: Bruto nazemno 1088.00m2, bruto ukupno 1520m2

Spratnost: Po+Su+P+4+PS,

Zelene povrine: 95,00m2 (95.0/307) - 30,94%
Parkiranje: 9 stanova*1.3 = 11,7+1Lokal
potrebno 13PM,  ostvareno 13PM

Podzemna etaza: 248,00m2 (248/307) - 80,70%

PP00-A 4x50mm2
napojni 1kV kabl
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СЕКРЕТАРИЈАТ ЗА УРБАНИЗАМ И ГРАЂЕВИНСКЕ ПОСЛОВЕ 
Сектор за спровођење урбанистичких планова 
Одељење за припрему урбанистичких пројеката и локација 
Краљице Марије 1 
11000 Београд 

 

 
 
ПРЕДМЕТ: Мишљење на урбанистичку анализу за висинско усаглашавање венаца 
изграђених објеката у блоку, а за потребе израде Урбанистичког пројекта за изградњу 
стамбено – пословног објекта, спратности По+Су+П+4+Пс на катастарској парцели бр. 
4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза Страцимира бр. 20, Београд. 
 
Повод за израду урбанистичке анализе: 
Повод за израду урбанистичке анализе је захтев власника са катастарске парцеле 
4222/1 КО Врачар, Филиповић Јована и осталих да се на основу члана 60. став 6 и 7. 
Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09, 24/11-
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, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020, 52/21, 62/23), преиспита 
могућност да се  Урбанистичким пројектом планира  висинско уједначавање венаца 
или слемена објеката изграђених у блоку до максимално предвиђене висине објекта 
изграђеног у складу са законом у том блоку.  
 
Циљ израде урбанистичке анализе: 
Циљ израде урбанистичке анализе је  дефинисање висине и спратности планираног 
Стамбено – пословног објекта на кп 4222/1 КО Врачар, у односу на изграђене објекте у 
блоку и у контактној зони у циљу висинског уједначавања венца и слемена објекта. 
 
Правни и плански основ 
 
Правни и плански основ за израду Урбанистичког пројекта налази се у : 

 Закону о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09, 24/11-
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, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/2020, 52/21, 62/23)  

 Плану Генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе –град Београд (целине I-XIX) („Сл.лист град Београда“ број 20/16, 97/16, 
69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) 

 Правилнику о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Сл.гласник РС“ број 32/19). 

 
 
Плански основ - Извод из ПГР-а 
 

Предметна локација спроводи се на основу ПГР-а грађевинског подручја седишта 
јединице локалне  самоуправе – град Београд (целине I-XIX) („Сл.лист града 
Београда“ број 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) 



 
 

Према ПГР-у предметна грађевинска парцела налази се у оквиру целине II – у зони 
трансформације породичног становања у делимично формираним градским блоковима 
у вишепородично становање.  

Предметна парцела налази се у подручју које се спроводи непосредном применом 
правила грађења – зона 2.С6.2. 
 
Слика бр.. 1 Извод из ПГР-а- „Начин спровођења плана“ са оријентационим положајем кп 4222/1 КО 
Врачар 

 

 

 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ ТРАНСФОРМАЦИЈЕ 
ПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У ДЕЛИМИЧНО ФОРМИРАНИМ 
ГРАДСКИМ БЛОКОВИМА У ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ 
1.С6.2. И 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. 

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 1.С6.2 је 
70% 

 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 максималну 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. 

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 1.С6.2 је 30% 

 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 паркирање  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг месту у оквиру парцеле, према 
нормативима дефинисаним у поглављу 3.1.1 правила 
грађења саобраћајне мреже  

 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 

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).  



 
 

Обухват Урбанистичке анализе – опис постојећег стања 

Предметна катастарска парцела налази се у блоку између улица Кнеза Страцимира, 
Михаила Гавриловића и Симе Игуманова. 

Блок је плански подељен на две зоне Зону 2.С6.1 ка Улици Симе Игуманова где је 
дозвољена максимална спратност П+4+Пс и Зону 2.С6.2. ка Улици Кнеза 
Страцимира где је дозвољена максимална спратност П+3+Пс 

Слика бр. 2 – Приказ блока са границом Зоне 2.С6.2 и оријентационим положајем кп 4222/1 КО Врачар 

 

Слика бр. 3 – Приказ блока са границом Зоне 2.С6.2 и оријентационим положајем кп 4222/1 КО Врачар 

 

Урбанистичком анализом обухваћен је део блока уз Ул. Кнеза Страцимира зона 2.С6.2.  

Граница зона је по задњој граници катастарских парцела у блоку. 

Улица Кнеза Страцимира дефинисана је ПГР-ом  регулационе ширине 10,0м. 
Регулациона линија се поклапа са границом катастарске парцеле 4222/1 КО Врачар. 
 



 
 

Слика бр. 4 – Извод из ПГР-а- „Подручје за непосредну примену правила грађења“ са оријентационим 
положајем кп 4222/1 КО Врачар 

 

На грађевинским парцелама у блоку су делом изграђени објекти у складу са условима 
из ПГР-а, а делом су изграђени у ранијем периоду и ниже су спратности од планиране. 

Уз улицу Кнеза Страцимира у зони 2.С6.2 изграђени су објекти: 

бр. 14 и 16 спратности Су+П+3+Пс 

бр. 18 спратности Су+П+1 

бр. 20 планирано уклањање постојећих изграђених објеката и изградња 
Стамбено – пословног објекта, спратности По+Су+П+4+Пс на катастарској 
парцели 4222/1 КО Врачар; 

бр. 22 спратности 3По+Су+П+4+Пс;  
 
Од бр. 24 – бр. 34 изграђени објекти у ранијем периоду од П+1 - П+2+Пк 

Постојећи објекти у блоку изграђени ка улици Симе Игуманова зона 2.С6.1: 

Угао Михаила Гавриловића и Симе Игуманова  

бр. 31, спратности П+5+Пс 

бр. 33 спратности П+4+Пс 

бр. 35 спратности П+5+Пс 

бр. 37 – 39 спратности П+4+Пс 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

Слика бр. 5 – Блок из Ул. Симе Игуманова 

 
 
 

Предлог висинског уједначавања са изграђеним објектом у контактној зони 

Комисија за планове Скупштине града Београда на 284. електронској седници, 
одржаној 01.11.2022. године, верификовала је Идејно решење за изградњу стамбеног 
објекта, спратности 3По+Су+П+4+Пс, у улици Војводе Хрвоја (Кнеза Страцимира) бр. 
22 на КП 4223/1 КО Врачар. 
Стамбени објекат је изграђен у складу са локацијским условима ROP-BGDU-40173-
LOCH-3/2022 IX–15 број 350-2314/2022од 26.01.2023. године и грађевинском дозволом. 
Изграђени објекат је двострано узидан. Са десне стране постављен је на бочну 
границу парцеле са кп 4222/1 КО Врачар, на којој се планира изградња стамбено – 
пословног објекта који је предмет ове анализе. 
 
Висинска регулација изграђеног стамбеног објекта на кп 4223/1 КО Врачар: 
Нулта кота 110.00мнв 
Остварена висина венца: 126.31мнв (висина објекта (венца) од нулте коте +16.31м) 
Остварена висина слемена : 129.20мнв (висина објекта (слемена) од нулте коте 
+19.20м) 
Спратност објекта: 3По+Су+П+4+Пс 
Грађевинска линија је на 3.0м од регулационе линије Улице Кнеза Страцимира. 
 
Урбанистичком анализом предлаже се висинско уједначавање венаца и слемена 
планираног стамбено – пословног објекта  на кп 4222/1 КО Врачар са изграђеним 
стамбеним објектом у контактној зони на кп 4223/1 КО Врачар: 
Висинска регулација планираног стамбено - пословног објекта на кп 4223/1 КО Врачар: 
Нулта кота 110.00мнв (пресек вертикалне осе објекта у равни фасадног платна и 
околног терена – терен у паду од улице); 
Кота приступне саобраћајнице (тротоар) 110,48мнв;  
Планирна висина венца: 126.52мнв (висина објекта (венца) од нулте коте +16.52м) 
(висина објекта (венца) од коте приступне саобраћајнице +16.04м) 
Планирана висина слемена : 129.20мнв (висина објекта (слемена) од нулте коте 
+19.20м) 
Спратност објекта: По+Су+П+4+Пс 

 
 
Слика бр. 6 – Приказ висинског ујадначавања венаца   



 
 

 
  

*Планирани стамбено-пословни објекат на кп 4222/1 КО Врачар 

*Изграђени стамбени објекат на кп 4223/1 КО Врачар 

 
Слика бр. 7 –  Изграђени стамбени објекат на кп 4223/1 КО Врачар, спратности 3П0+Су+П+4+Пс 

 
 
 
Слика бр. 8 –  Изграђени стамбени објекат на кп 4223/1 КО Врачар, спратности 3П0+Су+П+4+Пс 



 
 

 
 
 
Провера планиране висине стамбено – пословног објекта ма кп 4222/1 КО Врачар у 
односу на ширину регулације и услова из ПГР-а: 
 
„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“ 
 
Укупна регулациона ширина Улице Кнеза Страцимира је  10.0м; 
Грађевинске линије обострано по 3.0м. 
Укупно растојање између грађевинских линија је 16.0м.  

Максимална висина објекта 16,0м х 1,5 = 24,0м. 

Остварена висина објекта (венца) је +16.52м  (126.52мнв) од нулте коте 110.00мнв 
односно од коте приступне саобраћајнице (110,48мнв) +16.04м. 
 

 
 
 
 
 
 
Провера удаљења од задње границе парцеле: 
 



 
 

Објекат је планиран у складу са условима из ПГР-а у односу на положај према задњој 
граници парцеле: 
«растојање грађевинске линије планираног објекта према задњој граници парцеле је 
минимално 1/2 висине објекта» . 
Остварено растојање од задње границе парцеле: 
Остварено растојање од нивоа приземља до нивоа 4. спрата према задњој граници 
парцеле је 7.21м.  
Висина објекта према задњој граници парцеле (ограда 4. спрат +12.49м/123.51мнв) од 
коте терена  (-1,85/109,17мнв)  износи +14.34м. Остварено растојање од 7.21м = ½ 
висине објекта. 
 
Ниво 4. спрата и повученог спрата су повучени од основног габарита објекта према 
задњој граници парцеле за 2,39м.  
Остварено растојање према задњој граници парцеле 9.60м.  
Висина кровног венца повученог спрата (+17.10/128.12мнв) од коте терена  
(-1,85/109,17)  је +18.95м. 
Остварено растојање је 9.60м = ½ висине објекта. 

ЗАКЉУЧАК: 
Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе –град Београд (целине I-XIX) („Сл.лист град Београда“ број 20/16, 97/16, 
69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) дефинисана је висина објеката за зону 
2.С6.2:  
„Максимална висина венца објекта је до 15.0m (максимална висина слемена објекта 
је до 18.5m, што дефинише максималну 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 
 
Преиспитати могућност да се  Урбанистичким пројектом за изградњу стамбено 
пословног објекта на кп 4222/1 КО Врачар у Улици Кнеза Страцимира бр. 20, Београд 
планира спратност По+Су+П+4+Пс са висином објекта (венца) од нулте коте +16.52м  
и висином слемена од нулте коте +19.20м и да се на тај начин изврши  висинско 
уједначавање венца и слемена  се висином венца и слемена  изграђеног стамбеног 
објекта 3По+Су+П+4Пс на суседној кп 4223/1 КО Врачар у Улици Кнеза Страцимира бр. 
22 који је изграђену складу са законом.  

 

ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ: 

01. Ситуација – блок 

02. Волуметријски приказ објекта 

03. Објекат на к.п. 4222/3 КО Врачар Кнеза Страцимира бр.22 3По+Су+П+4+Пс 
 
Београд, март, 2025 године                         Одговорни урбаниста: 

                 Милена Стевановић Шаљић,диа 
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Комисија за планове Скупштине града Београда на 284. електронској седници,
одржаној 01.11.2022. године, верификовала је Идејно решење за изградњу стамбеног објекта,
спратности 3По+Су+П+4+Пс, у улици Војводе Хрвоја бр. 22 на КП 4223/1 КО Врачар.

висина објекта од нулте коте 110.00/-1.02м
венац 126,52/+15.50 (висина 16.52м)
слеме 129.00/+18.18 (висина 19.20м)

УЛИЦА КНЕЗА СТРАЦИМИРА
(ВОЈВОДЕ ХРВОЈА)

УЛИЦА СИМЕ ИГУМАНОВА

УЛИЦА МИХАИЛА ГАВРИЛОВИЋА

KP. 4221, Br. 18

FRONT ULICE KNEZA STRACIMIRA (2.C6.2)

KP. 4220, Br. 16KP. 4222/1, Br. 20KP. 4223/1, Br. 22KP. 4224, Br. 24KP. 4225, Br. 26KP. 4194/37, Br. 28KP. 4194/38, Br. 30KP. 4194/69, Br. 32KP. 4194/68, Br. 34 KP. 4219/1, Br. 14 KP. 4218, Br. 12 KP. 4216, Br. 10 KP. 4217

FRONT ULICE SIME IGUMANOVA (2.C6.1)

граница  кп 4222/1 КО Врачар 

Фактичко стање

ЛЕГЕНДА :

Kатастарско стање

грађевинска линија

Назив листа:

Директор:

Датум: март  2025.

МИЛЕНА СТЕВАНОВИЋ ШАЉИЋ,  дипл. инж. арх.

СТАНИША ГАРЧЕВИЋ

Размера: 1:750 Лист број:            1.

Одговорни урбаниста:

Ситуација - блок

       ПРИВРЕДНО ДРУШТВО ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ,
       ИНЖЕЊЕРИНГ И КОНСАЛТИНГ "АУЛА" Д.О.О
  11 147 Београд, ул. Краљевачких Жртава 1а, тел/факс +381113808186

Урбанистичка анализа за висинско усаглашавање
венаца за потребе израде Урбанистичког пројекта
за изградњу стамбено – пословног објекта, на к. п.
4222/1 КО Врачар, Улица Кнеза Страцимира бр. 20,
Београд.

планирани стамб.-посл. објекат на кп 4222/1 КО Врачар

регулациона линија

суседни изграђени објекат на кп 4223/1 КО Врачар
верификован ИДР - Комисија за планове СГБ
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