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I ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УП-А/УРБАНИЗАМ 
 

A.  ОПШТИ ПОДАЦИ 
 

A.1. ПЛАНСКИ И ПРАВНИ ОСНОВ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 

A.1.1. ПЛАНСКИ ОСНОВ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

Плански основ за израду Урбанистичког пројекта (УП-а) за изградњу стамбено - пословног објекта спратности 
3По+Пр+6+Пс на грађевинској парцели ГП89 која се формира од целих КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар, Град Београд, 
огледа се у следећем:  

§ Регулациони план Булевара Краља Александра за блокове између улица Булевар Краља Александра, 
Синђелићеве, Пожаревачке, кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист Града 
Београда бр. 28/02); 

§ План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд 
(целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23); 

 

А.1.2. ПРАВНИ ОСНОВ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

Правни основ за израду Урбанистичког пројекта (УП-а) за изградњу стамбено - пословног објекта спратности 
3По+Пр+6+Пс на грађевинској парцели ГП89 која се формира од целих КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар, Град Београд, 
огледа се у следећем: 

§ Закон о планирању и изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09 - испр, 64/10 – одлука УС и 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,  09/20, 52/21, 
62/23 и 91/25); 

§ Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања (Сл. 
Гласник РС бр. 32/19 и 47/25); 

 

A.2. ПОВОД И ЦИЉ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

A.2.1. ПОВОД ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

Спровођење планираних интервенција на предметној локацији у складу је са Планом генералне регулације 
грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд (целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 
20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), где је опредељено спровођење на основу преиспитаног 
плана детаљне разраде (ДУП, РП), па је у складу са тим спровођење планираних интервенција урађено у складу са  
Регулационим планом Булевара Краља Александра за блокове између улица Булевар Краља Александра, Синђелићеве, 
Пожаревачке, кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист Града Београда бр. 28/02). 

Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд (целине I-
XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) могућа је корекција 
намене, правила и параметара из важећих преиспитаних планова, донетих до 13. маја 2003. године, само за планове у 
целини I и II, уз сагласност Комисије за планове Скупштине града Београда. 
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Локација обухваћена УП-ом налази се у оквиру целине II, према ПГР-у, па је с тим у вези могућа евентуална корекција 
намене, правила и параметара из важећих преиспитаних планова и њихово усклађивање са параметрима и условима 
дефинисаним Планом генералне регулације (ПГР-ом) грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - 
град Београд (целине I-XIX) (Сл. лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), 
све уз обавезујућу израду Урбанистичког пројекта и уз сагласност Комисија за планове Скупштине града Београда.  

Обухват Урбанистичког пројекта, у складу са Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице 
локалне самоуправе - град Београд (целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 
45/23, 66/23 и 91/23), налази се у оквиру целине II, у зони С5 - вишепородично становање у формираним градским 
блоковима у централној и средњој зони града.  
 

У односу на претходно наведено, а имајући у виду и специфичност локације, на захтев Инвеститора приступило се 
изради Урбанистичког пројекта (УП-а) како би се на конкретном Идејном решењу архитектуре (ИДР) извршило 
усклађивање урбанистичких, техничких и инфраструктурних параметара дефинисаних Регулационим планом (РП-ом) 
Булевара Краља Александра за блокове између улица Булевар Краља Александра, Синђелићеве, Пожаревачке, кнеза 
Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист Града Београда бр. 28/02), са параметрима и условима 
дефинисаним важећим планом вишег реда, Планом генералне регулације (ПГР-ом) грађевинског подручја седишта 
јединице локалне самоуправе - град Београд (целине I- XIX) (Сл. лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 
72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23).  

Израдом Урбанистичког пројекта, утврђује се прецизно дефинисање планираних намена у оквиру планом дефинисаних 
компатибилности, а према процедури за потврђивање Урбанистичког пројекта сходно ставовима 2. и 3, члана 61. 
Закона о планирању и изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09 - испр, 64/10 – одлука УС и 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,  09/20, 52/21, 62/23 и 
91/25). 

 

A.2.2. ЦИЉ ИЗРАДЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

Циљ израде Урбанистичког пројекта (УП-а) се, имајући у виду специфичност локације, њено непосредно окружење, 
инфраструктурне и супраструктурне појединости и посебно контекст будућег угаоног објекта, огледа у потреби за 
урбанистичко-техничком, програмском, функционалном и обликовном разрадом и последичном струковним 
потврђивањем Идејног архитектонског решења (ИДР-а) намењеног изградњи стамбено - пословног објекта на 
грађевинској парцели ГП89, a из разлога што се предметни обухват УП-а налази у целини II ПГР-а, па је дозвољено 
усклађивање са параметрима Плана генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе – град Београд (целине I-XIX) (Сл. Лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 
66/23 и 91/23) кроз израду Урбанистичког пројекта (УП-а).   

 

A.3. ОБУХВАТ И ГРАНИЦА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

A.3.1. ГРАНИЦА И ПОВРШИНА ОБУХВАТА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА   
 

Границом Урбанистичког пројекта (УП-а), површине од 652,00 m2,  обухваћене су целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар, 
Град Београд, које чине грађевинску парцелу ГП89, која је дефинисана Регулационим планом (РП-ом). 
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Грађевинска парцела ГП89 оријентисана је ка Нишкој улици на североистоку и ка новопланираној јавној приступној 
саобраћајници на југоистоку.  

Положај грађевинске парцеле ГП89 утврђен је регулационим линијама у односу на јавну површину и разделним 
границама парцеле према суседним парцелама. 

У односу на положај, грађевинска парцела ГП89 има две предње и две бочне границе парцеле и представља угаону 
парцелу. 

Граница Урбанистичког пројекта (УП-а) дата је у свим графичким прилозима у оквиру Поглавља II Графички део УП-а/ 
УРБАНИЗАМ. 

 

 A.4. УСЛОВЉЕНОСТ ИЗ ПЛАНСКИХ ДОКУМЕНАТА 
 

A.4.1. ИЗВОД ИЗ ПГР-а 
 

Према одредбама Плана генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град 
Београд (целине I-XIX) (Сл. Лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), 
обухват Урбанистичког пројекта налази се у оквиру целине II, у зони С5 – вишепородично становање у формираним 
градским блоковима у централној и средњој зони града.  

Спровођење планираних интервенција на предметној локацији у складу је са Планом генералне регулације 
грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град Београд (целине I-XIX) (Сл. Лист града Београда 
бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), где је опредељено спровођење на основу 
преиспитаног плана детаљне разраде (ДУП, РП), па је у складу са тим спровођење планираних интервенција урађено у 
складу са  Регулационим планом Булевара Краља Александра за блокове између улица Булевар Краља Александра, 
Синђелићеве, Пожаревачке, кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. Лист Града Београда бр. 
28/02). 

Планом генералне регулације (ПГР-а) грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град Београд 
(целине I-XIX) (Сл. Лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), у делу 
”СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА”, у делу ”Спровођење планова донетих до 13. маја 2003. године”, наведено је 
следеће: 

§ Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град Београд 
(целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) могућа 

§  је корекција намене, правила и параметара из важећих преиспитаних планова, донетих до 13. маја 2003. 
године, само за планове у целини I и II, уз сагласност Комисије за планове Скупштине града Београда; 

§ Обавезна је израда урбанистичког пројекта (УП-а) за усклађивање параметара важећег плана са параметрима 
и условима дефинисаним ПГР-ом;  

§ У случају корекције, примењују се планиране намене, правила и и параметри дефинисани у поглављу 4. 
Правила уређења и грађења за површине осталих намена, као и правила дефинисана у поглављу 2. Општа 
правила уређења и грађења, текстуалног дела овог плана, као  и  графички прилози 2. Планирана намена 
површина, 4. Зоне са истим правилима грађења; 

§ У том случају, важећи преиспитани план садржи правила парцелцелације, обавезна је примена тих правила, 
као и примена планом дефинисаних грађевинских линија према регулационим линијама, а положај објекта 
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према суседним парцелама и остали параметри се дефинишу према Општим правилима уређења и грађења 
Плана генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд 
(целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23); 

 
        ЛЕГЕНДА:  
 
         НАЧИН СПРОВОЂЕЊА   
 

 
 
 

Граница обухвата УП-а 
 

 

Прилог 1: Извод из ПГР-а -  Начин спровођења плана 

 
             ЛЕГЕНДА:  
 

 
Граница обухвата УП-а  
 

                                                                                         Прилог 2: Извод из ПГР-а -  Подела на зоне са истим правилима грађења 
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ЗОНА ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У ФОРМИРАНИМ ГРАДСКИМ БЛОКОВИМА У ЦЕНТРАЛНОЈ И СРЕДЊОЈ ЗОНИ ГРАДА 
(С5) 
У Плану генералне регулације (ПГР-у) грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд 
(целине I-XIX) (Сл. лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) наведена су 
правила за вишепородично становање у формираним градским блоковима у централној и средњој зони града (С5): 

§ Однос основне и компатибилне намене је: 

o становање 80% – 100%; 
o делатности 0% – 20%; 

§ Са вишепородичним становањем су компатибилни комерцијални садржаји из области трговине и услужних 
делатности које не угрожавају животну средину и не стварају буку; 

§ Максимални индекс заузетости на парцели у централној зони је 70%;  
§ Индекс заузетости угаоних објеката може бити увећан за 15%; 
§ Максимална висина венца објекта је до 24,00 m, максимална висина слемена објекта је до 27,50 m; 
§ Максимална висина објекта у односу на ширину улице износи 1,50 ширина улице; 
§ Проценат слободних и зелених површина на парцели у централној зони је 30 %; 
§ Минимални проценат зелених површина у директном контакту са тлом (без подземних објеката и/или делова 

подземних објеката) износи 10%; 

 

А.4.2. ИЗВОД ИЗ РЕГУЛАЦИОНОГ ПЛАНА  
 

Према одредбама Регулационог плана Булевара краља Александра између улица Булевар краља Александра, 
Синђелићеве, Пожаревачке, Кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист града Београда, 
бр. 28/02), предметна локација која је обухваћена Урбанистичким пројектом (УП-ом), налази се у блоку број Б20, у 
оквиру планиране грађевинске парцеле ГП89 у оквиру које је опредељена намена становање са пословањем као 
компатибилном наменом. 

Грађевинска линија утврђује се у односу на регулациону линију и представља линију на којој се гради објекат.                           

Посебну пажњу неопходно је посветити обликовању угаоних објеката и њиховом уклапању у грађевинске линије 
суседних објеката. 

Грађевинску линију приземња обликовати у односу на ширину тротоара. 

Уколико је ширина тротоара мања од 3,00 m, приземље на углу обавезно повући ради боље прегледности раскрснице 
и природнијег тока кретања пешака. 

Препоручује се да се уместо поткровља гради повучена последња етажа и у том случају она може имати пуну спратну 
висину. 

Потребно је, уколико то конкретни услови локације дозвољавају, да угаони објекти, у складу са београдском 
архитектонском традицијом, поседују доминантни грађевински елемент на углу. 
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Прилог 3: Извод из РП-а – Регулационо – нивелациони план 
 

A.4.3. УПОРЕДНИ ПРЕГЛЕД ЗАДАТИХ И ОСТВАРЕНИХ УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА  
 

У пратећем прилогу приказан је упоредни преглед свих реферисаних, задатих, дефинисаних и остварених 
урбанистичких параметара према:  

§ Регулациони план Булевара Краља Александра за блокове између улица Булевар Краља Александра, 
Синђелићеве, Пожаревачке, кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист Града 
Београда бр. 28/02); 

§ Плану генералне регулације (ПГР-а) грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град 
Београд (целине I-XIX) (Сл. лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 
91/23) и 

§ Урбанистичких параметара остварених овим Урбанистичким пројектом (УП-ом). 

 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ЗАДАТО ПО РП-У ЗАДАТО ПО ПГР-У ОСТВАРЕНО ПО УП-у 
    

КАТАСТАРСКЕ ПАРЦЕЛЕ У ОБУХВАТУ УП-А целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар,  целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар,  целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар 
ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ У ОБУХВАТУ УП-А ГП89 ГП89 ГП89 
ПОВРШИНА ОБУХВАЋЕНА УП-ОМ 652,00 m2 652,00 m2  652,00 m2 
ШИРИНА ФРОНТА ПРЕМА ЈАВНОЈ 
САОБРАЋАЈНОЈ ПОВРШИНИ (НИШКА 
УЛИЦА) 

/ Ширина фронта min 6,00 m 23,19 m 

ШИРИНА ФРОНТА ПРЕМА ЈАВНОЈ 
САОБРАЋАЈНОЈ ПОВРШИНИ (ПРИСТУПНА 
САОБРАЋАЈНИЦА) 

/ Ширина фронта min 6,00 m 32,01 m 

НАМЕНА ПОВРШИНА 
Становање : пословање 

90%-100% : 0-10% 
Становање : пословање 

80%-100% : 0-20% 
Становање : пословање  

 92,90 % : 7,10 %  
ЗАСТУПЉЕНОСТ ДОМИНАНТНЕ НАМЕНЕ 
(СТАНОВАЊЕ) 

Од 90 до 100 % Од 80 до 100 % 92,90 %/2.067,77 m2 

ЗАСТУПЉЕНОСТ КОМПАТИБИЛНЕ НАМЕНЕ  
(КОМЕРЦИЈАЛНЕ ДЕЛАТНОСТИ, ТРГОВИНА, 
УСЛУЖНЕ ДЕЛАТНОСТИ)  

Од 0 до 10 % Од 0 до 20 % 7,10 %/199,49 m2 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА Пр+4+Пк Пр+6+Пк/Пс 3По+Пр+6+Пс 
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ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ (Из) НАДЗЕМНИХ 
ЕТАЖА 

max 49,00 %/319,48 m2 max 80,50 %/524,86 m2 79,30 %/517,05 m2 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ (Из) ПОДЗЕМНИХ 
ЕТАЖА 

/ / 88,49 %/576,97m2 

НУЛТА КОТА / / 0,00 m /143,00 mnv 
ВИСИНА ВЕНЦА ОБЈЕКТА / max 24,00 m +23,90 m/166,90 mnv 
ВИСИНА ВЕНЦА ПОВУЧЕНЕ ЕТАЖЕ/ 
СЛЕМЕНА 

/ max 27,50 m +25,80m/168,80mnv 

ПОЛОЖАЈ ГРАЂЕВИНСКИХ ЛИНИЈА 

Грађевинска линија дефинисана је 
дефинисана РП-ом: 
грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом; 
грађевинска линија приземља код угаоних 
објеката обавезно се повлачи ако је 
тротоар мањи од 3,00 m; 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

ПОЛОЖАЈ ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ КА 
НИШКОЈ УЛИЦИ  

 
Грађевинска линија надземних етажа се 
поклапа са регулационом линијом, док је 
грађевинска линија приземља повучена у 
односу на регулациону линију 
 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

Грађевинска линија надземних етажа 
се поклапа са регулационом линијом, 
док је грађевинска линија приземља 
повучена у односу на регулациону 

линију од 0,88 – 3,30 m 

ПОЛОЖАЈ ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ КА 
ПРИСТУПНОЈ САОБРАЋАЈНИЦИ 

Грађевинска линија надземних етажа се 
поклапа са регулационом линијом, док је 
грађевинска линија приземља повучена у 
односу на регулациону линију 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

Грађевинска линија надземних етажа 
се поклапа са регулационом линијом, 
док је грађевинска линија приземља 
повучена у односу на регулациону 

линију 1,20 – 3,31 m 

ПОВРШИНА ПОД ОБЈЕКТОМ НА ТЛУ / / 67,65 %/441,06 m2 
СЛОБОДНЕ ПОВРШИНЕ / min 19,50 % или 127,14 m2  32,35 %/ 210,94 m2 
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ / /  18,28 %/119,19 m2 
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ (НЕЗАСТРТЕ) / min 10 % или  65,20 m2 10,05 %/65,50 m2 
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ (ЗАСТРТЕ) / / 8,23 %/53,69 m2 
ПЕШАЧКЕ, САОБРАЋАЈНЕ И 
МАНИПУЛАТИВНЕ ПОВРШИНЕ / / 14,07 %/ 91,75 m2 

ПЕШАЧКЕ ПОПЛОЧАНЕ ПОВРШИНЕ / /  11,97 %/78,06 m2 
САОБРАЋАЈНЕ И МАНИПУЛАТИВНЕ 
ПОВРШИНЕ 

/ / 2,10 %/13,69 m2 

УКУПАН БРОЈ СТАМБЕНИХ ЈЕДИНИЦА / / 28 
УКУПАН БРОЈ ПОСЛОВНИХ ПРОСТОРА / / 4 

УКУПАН БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА / / 
41ПM (од чега 2ПМ за особе са 

инвалидитетом 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА ОСТВАРЕН У ГАРАЖИ 
1 (ниво -По1 и -0,5 По) 

/ / 
11 ПM (од чега 2ПМ за особе са 

инвалидитетом) 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА ОСТВАРЕН У ГАРАЖИ 
2 (ниво -По2 и – По3) 

/ / 30ПМ 

УКУПАН БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НАМЕЊЕН 
СТАНОВАЊУ 

1 ПМ/стамбеној јединици 1,3 ПМ/стамбеној јединици 37 ПM (од чега 2ПМ за особе са 
инвалидитетом) 

БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НАМЕЊЕН 
ПОСЛОВАЊУ 

1 ПМ/60 m2 нето послов. садржаја 1 ПМ/60 m2 нето послов. садржаја 4ПM 

БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА ЗА ОСОБЕ СА 
ИНВАЛИДИТЕТОМ 

/ 5% од укупног броја ПМ 2 ПМИ  

БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 0,5  / / 2 ПM 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 1 / / 9 ПM 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 2 / / 12 ПM 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 3 / / 18 ПM 
УКУПНА БРГП НАДЗЕМНИХ ЕТАЖА / / 4.142,58 m2 
УКУПНА БРГП ПОДЗЕМНИХ ЕТАЖА / / 1.730,91 m2 
УКУПНА БРГП ОБЈЕКТА / / 5.873,49 m2 
БРОЈ КОЛСКИХ ПРИСТУПА / / 2 улаза/излаза 
ВИСИНСКА КОТА КОЛСКОГ ПРИСТУПА 
Из планиране приступне саобраћајнице 

/ /  0,00 m /143,00 mnv 

ВИСИНСКА КОТА ПЕШАЧКОГ  ПРИСТУПА / /  0,00 m /143,00 mnv 
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из Нишке улице 
ВИСИНСКА КОТА ПЕШАЧКОГ  ПРИСТУПА 
Из приступне саобраћајнице 

/ /  0,00 m /143,00 mnv 

Прилог 4: Упоредни преглед задатих и остварених урбанистичких параметара 
 

Б.  АНАЛИЗА И ОЦЕНА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
 

Б.1. ОЦЕНА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
 

Б.1.1. ПРОСТОР ОБУХВАЋЕН УРБАНИСТИЧКИМ ПРОЈЕКТОМ 
 
Предметна грађевинска парцела ГП89 налази се у блоку између улица Нишке улице на северу, војводе Шупљикца на 
североистоку, Иве од Семберије на истоку, Пожаревачке на југу и Лозничке улице на западној страни.   

У постојећем стању, на простору који је у обухвату Урбанистичког пројекта (УП-а), налазе се четири објекта, који су 
планирани за уклањање. 

Два објекта су приземне спратности, док су друга два спратности Пр+Пк и Пр+1. 

 
Прилог 5: Позиција предметне парцеле у обухвату Урбанистичког пројекта (УП-а) у односу на шире окружење 

 

Б.1.2.  ПОСТОЈЕЋА НАМЕНА И НАЧИН КОРИШЋЕЊА ЗЕМЉИШТА И ПРИПАДАЈУЋИХ ОБЈЕКАТА 
 

Значајну карактеристику непосредног окружења простора у обухвату Урбанистичког пројекта (УП-а) у контексту 
непосредних програмских садржаја представља интензивно присуство урбане функције становања, у комбинацији са 
комерцијалним и пословним делатностима. 
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Б.1.3. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ САОБРАЋАЈНИХ ПОВРШИНА 
 

Грађевинска парцела ГП89, која је предмет Урбанистичког пројекта (УП-а), успоставља регулацију са Нишком улицом 
на североистоку и са приступном саобраћајницом на југоисточној страни. 

Ширина уличног фрoнта из Нишке улице је 23,19 m, а ширина уличног фронта из јавне приступне саобраћајнице је 
32,01 m. 

Нишка улица функционише као двосмерна саобраћајница. 

Планирани попречни регулациони профил Нишке улице, у контактној зони обухвата Урбанистичког пројекта (УП-а), је 
ширине 10,00 m и састоји се од коловоза ширине 6,00 m, који садржи две коловозне траке ширине 3,00 m (једна трака 
по смеру), и обостране тротоаре, у ширини од по 2,00 m. 

Планирани попречни регулациони профил јавне приступне саобраћајнице, у контактној зони обухвата Урбанистичког 
пројекта (УП-а), је ширине 12,60 m и састоји се од коловоза ширине 5,00 m, који садржи две коловозне траке ширине 
2,50 m (једна трака по смеру), паркинг у ширини од 4,80 m и обостране тротоаре, један у ширини 1,00 m, а други у 
ширини од 1,80 m. 

 

Б.1.3.1. СИСТЕМ ЈАВНОГ ГРАДСКОГ ПРЕВОЗА 
 

У непосредном окружењу предметног Урбанистичког пројекта (УП-а), саобраћа укупно 3 линије у оквиру ИТС и то у 
Булевару краља Александра: 

§ Аутобуске линије: 301N; 
§ Трамвајске линије: линијe: 5, 6, 7L, 14; 

 

Б.1.4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ ЈАВНЕ КОМУНАЛНЕ ИНФРАСТРУКТУРЕ 
 

Б.1.4.1. ВОДОВОДНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 

Простор обухваћен Урбанистичким пројектом (УП-ом) припада другој висинској зони водоснабдевања. 

Најближа постојећа мрежа II висинске зоне je у Улици војводе Шупљикца, цевовод Ø300 mm од ливеног материјала. 

 

Б.1.4.2. КАНАЛИЗАЦИОНА МРЕЖА 
 

Подручје у обухвату Урбанистичког пројекта (УП-а) припада Централном канализационом систему, на делу на коме је 
канализациона мрежа заснована по општем начину одвођења кишних и фекалних вода. 

У Нишкој улици се налази један општи канал ОК Ø250 mm.         

  

Б.1.4.3. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
 

Најближе постојеће електроенергетске инсталације се налазе у Нишкој улици.  
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Б.1.4.4. ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА 
 

Постојећи ТК објекти су изграђени дуж тротоара или слободних јавних површина.  

Приступна ТК мрежа изведена је кабловима положеним у земљу или у ТК канализацију.      

 

В.  ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА 
 

В.1. ПОВРШИНЕ ЈАВНИХ НАМЕНА 
 

Према одредбама Плана генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град 
Београд (целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), 
обухват Урбанистичког пројекта налази се у оквиру целине II, у зони С5 - вишепородично становање у формираним 
градским блоковима у централној и средњој зони града.  

Према одредбама Регулационог плана Булевара краља Александра између улица Булевар краља Александра, 
Синђелићеве, Пожаревачке, Кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист града Београда, 
бр. 28/02), простор који је предмет Урбанистичког пројекта (УП-а) налази се у блоку број Б20, у оквиру планиране 
грађевинске парцеле ГП89. 

Потврђивањем Урбанистичког пројекта (УП-а) стичу се услови за даље спровођење поступка реализације планиране 
изградње кроз прибављање Локацијских услова, а потом и Решења о грађевинској дозволи. 

 

В.2. ОПШТА ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА 
 

В.2.1. ИНЖЕЊЕРСКО-ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 

В.2.1.1. ИНЖЕЊЕРСКО - ГЕОЛОШКЕ И ХИДРО - ГЕОЛОШКЕ КАРАКТЕРИСТИКЕ ТЕРЕНА 
 

На основу геолошке грађе на предметном простору издвојен је инжењерскогеолошки реон - IA1 који припада категорији 
Повољни терени. 

Повољни терени са инжењерскогеолошког аспекта оцењени као најпогоднији за урбанизацију (становање, 
инфраструктура, саобраћај), без ограничења у коришћењу, а уз уважавање локалних инжењерскогеолошких 
карактеристика терена.  

Изградња објеката у овим теренима се може вршити без ограничења уз уважавање локалних геотехничких 
карактеристика терена. 

Реон IA1 обухвата терене погодне за урбанизацију. То су равничарски и благо нагнути делови терена као и гребени. 
Терен је изграђен од лесних, елувијално-делувијалних наноса и терцијарних лапоровито - кречњачких комплекса.  

Ниво подземне воде је на дубини већој од 5,00 m. Реон је стабилан у природним условима.  

Приликом коришћења овог реона у циљу урбанизације треба да се испоштују следеће препоруке:  

§ рејон повољан за изградњу објеката високе и ниске градње;  



   страна 14 
 
 

§ при извођењу ископа дубљих од 2,50 m, уколико би се зашло у водозасићену зону, неопходна је одговарајућа 
заштита ископа и објеката дренажама; 

§ саобраћајнице и објекти инфраструктуре не захтевају посебне услове рада; 

Са инжењерско-геолошког аспекта дају се следећи услови: 

§ ископе и засеке, дубље од 2,00 m штитити подградом; 
§ за сезонско акумулирање воде, потребно је извести локалне подземне дренаже; 
§ насипање терена обавити уз претходну припрему – нивелисaње природног тла у подлози за дренирање и 

отицање;  

  

В.2.1.2. СТАБИЛНОСТ ТЕРЕНА 
 

На основу података из постојећег фонда геофизичких испитивања извршене сеизмичке микрореонизације истражни 
терен је сврстан у терене са VII степеном сеизмичког интензитета по МCS скали, за период од 500 година, са 
коефицијентом сеизмичности од Кs = 0,03. 

На подручју на коме је предвиђена изградња објеката нису констатоване нестабилности тла, тако да се истражни 
простор може третирати стабилним и без већих ограничења у даљем пројектовању.  

 

В.2.1.3. ОБАВЕЗНА ИСТРАЖИВАЊА У ФАЗАМА СПРОВОЂЕЊА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА  
 

Детаљна инжењерско - геолошка односно геотехничка истраживања терена на предметној локацији, за потребе израде 
техничке документације биће извршена за пројекат за грађевинску дозволу (ПГД). 

 
 

В.2.2. ЗАШТИТА КУЛТУРНИХ ДОБАРА 
 

Са аспекта заштите непокретних културних добара и у складу са Законом о културном наслеђу (Сл. гласник РС бр. 
129/21), предметни простор са наведеним катастарским парцелама налази се у оквиру заштићене зоне Античког 
Сингидунума који jе за културно добро - археолошко налазиште утврђен Решењем Завода за заштиту споменика културе 
града Београда бр. 176/8 од 30. 06.1964. године. 

У односу на релативно малу повшину урбаног језгра, Сингидунум je имао простране некрополе које су га окруживале 
готово са свих страна.  

Главна, југоисточна некропола пружала се дуж пута за суседним Виминациум, главни град провинције Мезије, који се 
углавном поклапа са данашном трасом Булевара краља Александра.  

Ширење југоисточне некрополе Сингидунума може се према досадашњим налазима пратити од данашег Трга 
Републике, где су откривени гробови из првог века наше ере, па све до Вуковог споменика, докле je допирала у 3. веку, 
када je досегла свој највећи обим, а затим и на подручу бочних улица, управних на Булевар краља Александра. 

На некрополама римског Сингидунума подједнако je било заступљено сахрањивање инхумираних и кремираних 
покојника.  
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Имајући у виду чињеницу да предметни простор није систематски истраживан постоји могућност наиласка на 
археолошке налазе и остатке.  

Завод за заштиту споменика културе града Београда, овим актом утврђује следеће Услове за предузимање мера 
техничке заштите:     

§ Обавеза инвеститора je да се благовремено, а наjкасниjе 20 радних дана пре почетка земљаних радова, обрати 
Заводу за заштиту споменика културе града Београда како би се организовао археолошки надзор; 

§ Уколико се приликом извођења земљаних радова наиђе на археолошке остатке, извођач радова је, по члану 
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 мере да се налаз 
не уништи, не оштети и да се сачува на месту и у положају у коме je откривен; 

 

В.2.2.1. АРХЕОЛОШКО НАСЛЕЂЕ  
 

Уколико се током археолошког надзора наиђе на археолошке налазе и остатке који се не могу истражити само 
спровођењем заштитних археолошких интервенција радови ће бити обустављени до добијања Дозволе за обављање 
сондажних археолошких ископавања коју издаје Министарство културе (чл.112 Закона о културним добрима Сл. гласник 
РС бр. 71/94, 52/11- др. закон, 99/11- др. закон, 6/20- др. закон, , а у вези са одредбама члана 137. Закона о културном 
наслеђу (Сл. гласник РС бр. 129/21).  

Услови заштите културног наслеђа 
07 Завод за заштиту споменика културе града Београда,  

67-15/2025 oд 16.04.2025. године 
 

В.2.3. ЗАШТИТА ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 

Приликом израде техничке документације и спровођења свих типова интервенција у границама Урбанистичког 
пројекта (УП-а) утврђују се следеће мере и услови заштите животне средине: 

§ У циљу спречавања, односно смањења утицаја предметног стамбено - пословног објекта на чиниоце животне 
средине предвидети: 
§ у циљу заштите вода и земљишта: 

o сепаратно, тј. одвојено прикупљање условно чистих вода (са кровних и слободних површина и 
пешачких комуникација), зауљених отпадних вода са саобраћајних и манипулативних површина, из 
гараже, отпадних вода из делова објекта намењених припреми хране (уколико се исти планирају) и 
санитарних отпадних вода; 

o изградњу саобраћајних и манипулативних површина од водонепропусних материјала и са 
ивичњацима којима се спречава одливање воде истих на околно земљиште приликом њиховог 
одржавања или за време падавина; 

o потпуни контролисани прихват зауљене воде из гараже и са наведених саобраћајних и 
манипулативних површина, њихов предтретман у сепаратору масти и уља, пре упуштања у градску 
канализацију; учесталост чишћења сепаратора одвожење талога одредити током његове 
експлоатације и организовати искључиво преко овллашћеног лица; 
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o квалитет отпадних вода који се, након третмана у наведеном сепаратору, контролисано упушта у 
реципијент мора да задовољава критеријуме прописане Уредбом о граничним вредностима емисије 
загађујућих материја у воде и роковима за њихово достизање (Сл. гласник РС, бр. 67/11, 48/12 и 1/16); 

§ у циљу заштите ваздуха: 
o централизован начин загревања/хлађења планираног објекта; 
o размотрити могућност коришћење расположивих видова обновљиве енергије за загревање/хлађење 

објекта, као што су хидрогеотермална енергија (уградња топлотних пумпи), соларна енергија 
(постављање фотонапонских соларних ћелија и соларних колектора на кровним површинама и 
одговарајућим вертикалним фасадама) и сл; 

o коришћење природних расхладних флуида (угљоводоника, воде, ваздуха), NH3 (R171) и  CO2 (R744) у 
коморама за чување намирница и другим расхладним уређајима; 

o у случају да исто није могуће, тј. да се у наведеним системима може користити искључиво фреон, 
обавезно је коришћење фреона из групе HFC (R134a,R404a, R407c, R410a); 

o Озелењавање и уређење слободних и незастртих површина, као и кровно озелењавање у циљу 
побољшања микроклиматских услова и смањења загађњности ваздуха околног простора; 

§ у циљу заштите од буке: 
o одговарајуће грађевинске и техничке мере за заштиту од буке којима се обезбеђује да бука из 

техничких просторија/етажа планираног објекта не прекорачује прописане граничне вредности у 
складу са Законом о заштити од буке у животној средини (Сл. гласник РС, бр. 36/09 и 88/10) и Уредбом 
о индикаторима буке, граничним вредностима, методама за оцењивање индикатора буке, 
узнемиравања и штетних ефеката буке у животној средини (Сл. гласник РС, бр. 75/10) и утврђеном 
акустичком зоном 3, за коју ниво буке износи 55 dB(A) за дан и вече, а 45 dB(A) за ноћ, одређених 
Одлуком о одређивању акустичких зона на територији града Београда (Сл. лист града Београда 2/22); 

o примену техничких услова и мера звучне заштите којима ће се бука у стамбеним јединицама и 
пословним просторима, свести на дозвољени ниво, а у складу са Техничким условима за пројектовање 
и грађење зграда (Акустика у зградарству) СРПС У.Ј6.201:1990; 

§ испуњење минималних захтева у погледу енергетске ефикасности планираног објекта, при његовом 
пројектовању, изградњи, коришћењу и одржавању, у складу са законом, а кроз коришћење ефикасних 
система грејања, вентилације, климатизације, припреме топле воде и расвете,  укључујући и коришћење 
обновљивих извора енергије; 

§ Део објекта намењен становању планиран је тако да се обезбеди довољно осветљености и осунчаности у свим 
стамбеним просторијама; станови су оријентисани где је могуће двострано ради бољег проветравања; 

§ У деловима објекта намењеним пословању могу се обављати само делатности које не угрожавају квалитет 
животне средине, не производе буку, вибрације ули непријатне мирисе и не умањују квалитет боравка у истим; 

§ Приликом изградње подземне гараже обезбедити: 
§ систем принудне вентилације, при чему се вентилациони одвод мора извести у „слободну струју ваздуха”; 
§ систем за филтрирање отпадног ваздуха из гараже, уградњом уређаја за пречишћавање – отпрашивање 

димних гасова до вредности излазних концентрација прашкастих материја прописаних Уредбом о 
граничним вредностима емисија загађујућих материја у ваздуху из стационарних извора загађивања, осим 
постројења за сагоревање (Сл.гласник РС, бр. 111/15 и 83/21); 

§ систем за праћење концентрације угљенмоноксида са аутоматским укључивањем система за одсисавање; 
§ систем за контролу ваздуха у гаражи; 
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§ спровођење посебних мера заштите од пожара и могућих удеса, као и мера за отклањање последица у 
случају истих; 

§ континуиран рад наведених система у случају нестанка електричне енергије уградњом уградњом агрегата 
за струју одговарајуће снаге и капацитета. 

§ обезбедити одговарајућу просторију/простор и услове за смештај агрегата за струју, а нарочито: 
§ дизел агрегат сместити на гумирану подлогу, како се не би преносиле вибрације на објекат; 
§ резервоар за складиштење енергената за потребе рада дизел агрегата, сместити у непропусну танквану, 

чија запремина мора да буде за 10% већа од запремине резервоара; планирати система за аутоматску 
детекцију цурења енергента; 

§ издувне гасове из дизел агрегата извести ван објекта, у слободну струју ваздуха; 
§ обавеза је власника/корисника подземне гараже да успостави ефикасан мониторинг и контролу процеса рада 

у циљу повећања еколошке сигурности, а који подразумева: 
§ праћење квалитета и количине отпадне воде пре упуштања у реципијент, у складу са одредбама Закона о 

водама (Сл. гласник РС, бр. 30/10, 93/12 и 101/16) и Правилника о начину и условима за мерење количине 
и испитивање квалитета отпадних вода и садржини извештаја о извршеним мерењима (Сл. гласник РС, бр. 
33/16); 

§ праћење емисије загађујућих материја у ваздух, наиздувним каналима система за принудну вентилацију, 
током пробног рада и експлоатације гараже, у складу са одредбама Закона о заштити ваздуха (Сл. гласник 
РС, бр. 36/09 и 10/13) и Уредбе о мерењима емисија загађујућих материја у ваздух из стационарних извора 
загађивања (Сл. гласник РС, број 5/16); 

§ За уређење слободних и незастртих површина користити саднице високих лишћара које морају бити 
„репрезентативне“ и „школоване“ као и декоративне лисне и цветне жбунасте форме, сезонско цвеће и 
травнате површине;  

§ При избору садног материјала определити се за неалергене врсте, које су отпорне на негативне услове животне 
средине, прилагођене локалним климатским факторима и које спадају у претежно аутохтоне врсте; 

§ Планирати начине прикупљања и поступања са отпадним материјама, односно материјалима и амбалажом у 
току коришћења објекта, у складу са Законом о управљању отпадом (Сл. гласник РС, бр. 36/09, 88/10, 14/16 и 
95/18) и другим важећим прописима из ове области; обезбедити посебне просторе/просторије и одговарајућу 
опрему за контролисано сакупљање, разврставање, привремено складиштење и испоруку отпадних материја и 
материјала насталих у току коришћења планираног објекта, и то:  
§ Употребљених филтера за пречишћавање отпадног ваздуха из подземне гараже; 
§ Органског отпада, укључујући и прехрамбене производе са истеклим роком трајања, у посебним, за ту 

сврху немањеним, климатизованим собама/одељењима до тренутка његовог преузимања од стране 
овлашћене организације на даљу прераду; 

§ Отпадног јестивог уља на начин утврђен Правилником о условима, начину и поступку управљања отпадним 
уљима (Сл. гласник РС, број 71/10); 

§ Амбалажног отпада на начин утврђен Законом о амбалажи и амбалажном отпаду (Сл.  гласник РС, бр. 
36/09, и 95/18-др.закон); 

§ Рециклираног отпада (папир, стакло, пет амбалажа, лименке и др), у складу са Правилником  о условима и 
начину скупљања, транспорта, складиштења и третмана отпада који се користи као секундарна сировина 
или за добијање енергије (Сл. гласник РС, бр. 98/10); 

§ Комуналног и другог неопасног отпада; 



   страна 18 
 
 

§ Инвестиртор је у обавези да сакупљени отпад преда лицу које има дозволу за управљање овим врстама 
отпада; 

§ Произвођач отпада, односно инвеститор/извођач радова је у обавези да, у складу са  одредбама Закона о 
управљању отпадом (Сл. гласник РС, бр. 36/09, 88/10, 14/16 и 95/18 др.закон), у току извођења радова на 
уклањању постојећег и изградњи планираног стамбеног објекта, предвиди и обезбеди: 
§ одговарајући начин управљања/поступања са насталим отпадом у складу са законом и прописима донетим 

на основу закона којима се уређује поступање са секундарним сировинама, опасним и другим отпадом, 
посебно токовима отпада; 

§ грађевински и остали отпадни материјал, који настане у току извођења радова, сакупи, разврста и 
привремено складишти у складу са извршеном класификацијом на одговарајућим одвојеним местима 
предвиђеним за ову намену, искључиво у оквиру градилишта: спроводе поступке  за смањење количине 
отпада за одлагање (посебни услови складиштења отпада – спречавање мешања различитих врста отпада, 
расипања и мешања отпада са водом и сл.) и примену начела хирејархије управљања отпадом (превенција 
и смањење, припрема за поновну употребу, рециклажа и остале операције поновног искоришћења, 
одлагање отпада), односно одваја отпад чије се искоришћење може вршити у оквиру градилишта или у 
постројењима за управљање отпадом; приликом складиштења настлог отпада применити  мере заштите од 
пожара и експлозија; 

§ извештај о испитивању насталог неопасног и опасног отпада којим се на градилишту управља, у складу са 
Законом о управљању отпадом (Сл. гласник РС, бр. 36/09, 88/10, 14/16 и 95/18-др. закон) и Правилником 
о категоријама, испитивању и класификацији отпада (Сл. гласник РС, број 56/10), води евиденцију о: 

§ врсти, класификацији и количини грађевинског отпада који настаје на градилишту; 
§ издвајању, поступању и предаји грађевинског отпада (неопасног, интерног, опасног отпада, посебних 

токова отпада); 
§ преузимање и даље управљање отпадом који се уклања, обавља искључиво преко лица које има дозволу 

да врши његово сакупљање и/или транспорт до одређеног одредишта, односно до постројења које има 
дозволу за управљање овом врстом отпада (третман, односно складиштење, поновно искоришћење); 

§ попуњавање документа о кретању отпада за сваку предају отпада правном лицу, у складу са Правилником 
о обрасцу Документа о кретању отпада и упутству за његово попуњавање (Сл. гласник РС, бр. 114/13) и 
Правилником о обрасцу Документа о кретању опасног отпада, обрасцу претходног обавештења, начину 
његовог достављања и упутству за њихово попуњавање (Сл. гласник РС, бр. 17/17) комплетно попуњен 
Документ о кретању неопасног отпада чува најмање две године, а трајно чува Документ о кретању опасног 
отпада, у складу са законом; 

§ снабдевање машина нафтом и нафтним дериватима обавља на посебно опремљеним местима, а у случају 
да дође до изливања уља и горива у земљиште одмах прекине радове и изврши санацију, односно 
ремедијацију загађене површине; 

§ примену мера заштите за превенцију и отклањање последица у случају удесних ситуација у току извођења 
радова, (опрема за гашење пожара, адсорбенти за сакупљање изливених и просутих материја) и др. 

 

В.2.4. ЗАШТИТА ПРИРОДНИХ ДОБАРА 
 

У обухвату Урбанистичког пројекта (УП-а) нема заштићених подручја за које је спроведен или покренут поступак 
заштите, утврђених еколошки значајних подручја и еколошке мреже Републике Србије. 
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Приликом израде техничке документације утврђују се следеће мере и услови заштите природе: 

§ Предвидети одговарајућа решења за санацију и унапређење простора како би се умањио притисак и могућност 
нарушавања квалитета градске животне средине; 

§ У циљу заштите квалитета животне средине, свака активност мора бити планирана и спроведена на начин којим 
проузрокује најмању могућу промену у животној средини (члан 9. Закона о заштити животне средине (Сл. 
гласник РС, бр. 135/04, 36/09, 36/09 - др. закон, 72/09 - др. закон, 43/11 - УС, 14/16, 76/18 и 95/18-др. закон); 

§ Минимални проценат зелених површина у директном контакту са тлом у оквиру грађевинске парцеле ГП89 не 
сме да буде мањи од 10%;  

§ Смањење зелених површина у градској зони није прихватљиво са аспекта заштите природе, с обзиром на то да 
je кроз различите Стратегије на нивоу града планирано процентуално увећање зелених површина различитих 
категорија и очување постојећих; 

§ Валоризовати постојеће зеленило како би се вредни елементи зеленила адаптирали и просторно и 
функционално инкорпорирали у планирану концепцију локације; 

§ Размотрити додатну могућност уређења локације концептом кровног и вертикалног зеленила (зелени зид). 
Приликом планирања кровног и вертикалног озелењавања, потребно je применити све неопходне техничке, 
биотехничке и биолошке мере и решења који ће обезбедити стабилност објекта и постојаност зеленила; 

§ Приликом дефинисања врста за озеленавање слободног простора, предвидети примену врста у складу са 
дефинисаном наменом и позицијом објекта, те предвидети тип и спратност засада; 

§ Забранује се садња врста које су детерминисане као инвазивне (агресивне, алохтоне) као што су: јасенолисни 
јавор или негундовац (Acer negundo), багремац (Amorpha fruticosa), багрем (Robinia pseudoacacia), амерички 
јасен (Fraxinus americana), амерички копривић (Celtis occidentalis), пенсилвански јасен (Fraxinus pennsylvanica), 
ситнолисни или сибирски брес (Ulmus pumila) и др., као и алергене врсте (топола и сл.); 

§ Подизање зелених површина условити претходним инфраструктурним опремањем (прикључак на водоводну 
и канализациону мрежу) и ускладити са трасама подземних и надземних инсталација; 

§ Уколико се приликом извођења радова наиђе на геолошко-пантеолошке или минерално-петролошке објекте, 
за које се претпоставља да имају својство природног добра, извођач радова је дужан да у року од осам дана 
обавести Министарство заштите животне средине, односно преузме све мере како се природно добро не би 
оштетило до доласка овлашћеног лица. 

Решење о утврђивању услова за заштиту природе 
Завод за заштиту Природе Србије 

03 бр. 021-1145/3 од 15.04.2025. године 

В.2.5. ЗАШТИТА ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА 
 

Део блока обухваћен Урбанистичким пројектом (УП-ом) се налази у зони средње сеизмичке угрожености. 

При прорачуну конструкције будућег објекта морају се применити одредбе Правилника о техничким нормативима за 
изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима (Сл. лист СФРЈ, бр. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 и 52/90). 

 

В.2.6. ЗАШТИТА ОД ПОЖАРА 
 

Приликом израде Урбанистичког пројекта (УП-а) потребно је у погледу мера заштите од пожара и експлозија 
имплементирати следеће обавезујуће смернице: 
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§ Изворишта снабдевања водом и капацитет градске водоводне мреже који обезбеђују довољно количине воде 
за гашење пожара;  

§ Удаљеност између зона предвиђених за стамбене и објекте јавне намене и зона предвиђених за индустријске 
објекте и објекте специјалне намене; 

§ Приступне путеве и пролазе за ватрогасна возила до објеката;  
§ Безбедносне појасеве између објеката којима се спречава ширење пожара и експлозије, сигурносне 

удаљености између објеката или њихово пожарно одвајање;  
§ Могућности евакуације и спасавања људи; 

За испуњење наведених захтева потребно је поштовати одредбе Закона о заштити од пожара (Сл. гласник РС бр. 111/09, 
20/15, 87/18 и 87/18- др. закони), и правилника и стандарда који ближе регулишу изградњу објеката којима се морају 
обезбедити основни захтеви заштите од пожара тако да се у случају пожара: 

§ Очува носивост конструкције током одређеног времена; 
§ Спречи ширење ватре и дима унутар објекта; 
§ Спречи ширење ватре на суседне објекте; 
§ Омогући сигурна и безбедна евакуација људи, односно њихово спасавање; 

 

У даљем поступку издавања локацијских услова за пројектовање и прикључење објекта потребно је прибавити Услове 
са аспекта мера заштите од пожара и експлозија од стране надлежног органа, на основу којег ће се сагледати конкретни 
објекти, техничка решења, безбедносна растојања у складу са Уредбом о локацијским условима (Сл. гласник РС, бр. 
87/23). 

Услови МУП – Сектор за ванредне ситуације 
Управа за ванредне ситуације 

број 217-223/2025 oд 11.04.2025. године 

В.2.7. МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ 
        

Унапређење енергетске ефикасности подразумева континуиран и широк опсег активности којима је крајњи циљ 
смањење потрошње свих врста енергије уз истих или бољих услова коришћења и функционисања објекта. 

Последицу смањења потрошње необновљивих извора енергије (фосилна горива) и коришћење обновљивих извора 
енергије, представља редукција смањења емисије штетних гасова што доприноси заштити природне околине, 
смањењу глобалног загревања и одрживом развоју града. 

Потребно је применити концепте који су штедљиви, еколошки оправдани и економични по питању енергената, 
уколико се желе остварити циљеви попут енергетске продуктивности или енергетске градње као доприноса заштити 
животне средине и климатских услова, те су с тим у вези основне мере за унапређење енергетске ефикасности 
смањење енергетских губитака, ефикасно коришћење енергије и производња енергије. 

Сходно одредбама Закона о планирању и изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09 - испр, 64/10 – одлука УС и 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,  09/20, 
52/21, 62/23 и 91/25) утврђује се обавеза пројектовања, изградње, коришћења и одржавања објеката у границама 
Урбанистичког пројекта (УП-а) на начин да се обезбеде прописана енергетска својства и следеће мере енергетске 
ефикасности: 

§ Обавезно је повећање енергетске ефикасности термоенергетских система; 
§ Обавезно је коришћење савремених материјала, у циљу енергетски ефикасније градње; 
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§ Kористити грађевинске материјале из окружења; 
§ Примењивати енергетски ефикасну инфраструктуру и технологију - коришћењем ефикасних система грејања, 

вентилације, климатизације, припреме топле воде, расвете и обновљивих извора енергије;  
§ Обавезно је коришћење грађевинских материјала који нису штетни за околину; 
§ Обавезно је обезбеђивање минималних услова комфора у складу са Правилником о енергетској ефикасности 

(Сл. Гласник РС бр. 61/11); 
§ Обавезна је примена адекватних облика, позиција и оријентације објекта како би се умањили негативни 

ефекти климатских утицаја (температура, ветар, влага, сунчево зрачење);  
§ Обавезно је обезбедити висок степен природне ветилације и остварити што бољи квалитет ваздуха и 

уједначеност унутрашње температуре на дневном и/или сезонском нивоу; 
§ Неопходно је повећати топлотне добитке у објектима повољном оријентацијом објеката и коришћењем 

сунчеве енергије; 
§ Оптимализовати величину прозора како би се смањили губици енергије, а просторије добиле довољно 

светлости;  
§ Максимално искористити природно осветљење; 
§ Употребљавати енергетски ефикасна расветна тела; 
§ Kористити обновљиве изворе енергије - сунчеву енергију помоћу стаклене баште, фотонапонских соларних 

ћелија, соларних колектора и сл.; 

 

В.2.8. УСЛОВИ ЗА ПРИСТУП И ПАРКИРАЊЕ ВОЗИЛА 
 

Регулациона линија преузета је из Регулационог плана Булевара краља Александра за блокове између улица Булевар 
краља Александра, Синђелићеве, Пожаревачке, кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. 
лист Града Београда, бр. 28/02) и Плана детаљне регулације блокова између улица: Средачке, Војводе Шупљикца, 
Чучук Станине и Булевара краља Александра, Градска општина Звездара (Сл. лист Града Београда, бр. 56/16). 

Могуће је пројектовати два колска приступа предметној грађевинској парцели ГП89 из улице у унутрашњости блока, 
са ширином од 3,00 - 3,50 m. 

Колске приступе пројектовати на минималној удаљености 10,00 m од раскрснице (мерено од регулационе линије 
попречне улице). 

Препорука је да се колски приступи међусобно удаље, како би се смањио број конфликтних тачака при приступу 
парцели. 

Када се приступ гаражи пројектује уз помоћ ауто-лифта, платформу пројектовати са минималним димензијама 2,50 m 
х 5,50 m.  

Простор испред ауто-лифта, у гаражи, пројектовати са минималном ширином од б,00 m. 

Пројектовати одговарајућу саобраћајну сигнализацију (светлосни уређај) која даје информациіу о заузећу ауто-лифта. 

Према Правилнику о техничким нормативима безбедности гаража од пожара (Сл. гласник РС, бр. 31/24), при 
паркирању возила које се обавља искључиво гаражним лифтом, укупан број паркираних возила не може износити 
више од 30 без обзира на број нивоа гараже. 
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Колске рампе пројектовати са одређеним дозвољеним нагибом рампе (за путничка возила: максимално 12% за 
отворене, 15% за затворене/отворене греjане рампе).  

Рампе у правцу (за кретање путничких возила) планирати са минималном ширином саобраћајне траке од 2,75 m.  

Рампе у кривинама пројектовати са унутрашним полупречником кривине од min 5,00 m и ширином саобраћајне траке 
од min 3,50 m. Препорука je да се пројектује обострана заштита од 0,25 m. 

За мале гараже (до 30 паркинг места) планирати рампе минимално са ширином за једносмерно кретање возила и 
обавезно пројектовати саобраћајну сигнализациу која даје информацију о заузећу рампе.  

Све површине намењене кретању возила морају задовољавати услове проходности (ширине саобраћајних трака, 
радијусе кривина, подужне нагибе, слободне висине и сл.) за усвојено меродавно возило (путничко возило 
максималних димензија, доставно/теретно и/или комунално/ватрогасно возило), у зависности од планиране шеме 
кретања возила. 

Простор на парцели, намењен кретању возила дуж парцеле и маневрисању возила приликом уласка/изласка на 
паркинг места, мора бити изграђен од подлоге прилагођене кретању возила и димензионисан према очекиваном 
саобраћајном оптерећењу (асфалт/бетон). 

Препорука je да се пројектују издвојене површине за кретање пешака у континуитету, минималне ширине од 1,50 m, 
повезане са тротоарима на околним улицама. 

Уколико се очекуjе опслуга парцеле доставним возилима, разрадити шему ниховог кретања на парцели. Доставу 
планирати тако да не омета околну уличну мрежу (места за утовар/истовар робе пројектовати у оквиру парцеле, као 
и места за чекање, уколико je потребно). 

Број места за смештај путничких возила, за нове капацитете, одредити према нормативу, минимум за: 

§ становање: 1,3 паркинг места (ПМ) за сваку стамбену јединицу; 
§ пословање: 1,00 ПМ на 60,00 m2; 

Неопходно је обезбедити min 5 % паркинг места за инвалиде прописаних димензија (за паркинг места под углом од 
90° - 3,70 m х 4,80 m, односно 5,90 m × 5,00 m за два спојена ПМ). 

Сва места за смештај возила (паркинг/гаражна места) и простор за маневрисање приликом уласка/изласка на места 
за смештај, обезбедити на припадајућој парцели изван површине јавног пута. 

Предметна катастарска парцела припада ІІ целини ПГР-а.  

Није дозвољено планирати паркинг места на отвореном делу предметне парцеле. 

Димензије паркинг места пројектовати у складу са важећим стандардом (SRPS U.S4.234, из априла 2020 године). 

Управна паркинг (гаражна) места (под углом од 90°) пројектовати са димензијама не мањим од 2,50 m x 5,00 m, а 
простор за маневрисање пројектовати без икаквих препрека унутар истог, са минималном ширином од 5,00 m (за 
паркирање ходом уназад), односно 7,40 m (за паркирање ходом унапред). 

Секретаријат за саобраћај je мишљења да je, са становишта функционалности и искоришења простора, за паркинг 
места пројектована под углом од 90°, могуће пројектовати ширину маневарског простора на парцели од 6,00 m (без 
обзира на начин паркирања). 



   страна 23 
 
 

Димензије маневарског простора за сва паркинг места могуће je пројектовати или само у складу са важећим 
стандардом или само у складу са мишљењем Секретаријата за саобраћај. 

Подужна паркинг места (0°), пројектовати са димензијама не мањим од 2,00 m х 5,50 m и простором за маневрисање 
минималне ширине 3,50 m. 

При пројектовању подужних и косих паркинг места водити рачуна да су иста димензионисана за паркирање у правцу 
кретања возила и да jе неопходно пројектовати маневарски простор довољних димензија да возила са парцеле изађу 
ходом унапред. Код пројектовања подужних паркинг места водити рачуна да на прво/последње паркинг место у низу 
возило може да yђe/изађе са паркинг места (паркирање ходом уназад). 

Паркинг места и простор за маневрисање возила (за паркинг места под углом од 90°) пројектовати са максималним 
нагибом до 5%, осим у зони паркинг места за особе са инвалидитетом која се морају пројектовати у хоризонталном 
положају, никад на уздужном нагибу.  

Гараже за смештај путничких возила пројектовати са светлом висином већом или једнаком од 2,20 m. 

Препорука je да се пројектују и места за смештај возила са електро пуњачима. 

Паркинг места опремљена електро пуњачима, водити рачуна да димензије самих паркинг места морају бити 
пројектоване у складу са стандардом, а, у складу са проспектом произвођача електро пуњача, уколико jе потребно, 
пројектовати додатни простор потребан за смештај електро пуњача (који не сме бити у оквиру маневарског простора). 

Пројектовати простор за паркирање бицикала (П профили, чешљеви и сл.). 

Пешачке комуникације пројектовати 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 (Сл. гласник РС, бр. 22/2015). 

Места за смештај контејнера за евакуацију смећа пројектовати ван јавних саобраћајних површина. 

Обавезно поштовати нивелацију улица на које се наслања простор. 

Саобраћајни услови 
Секретаријата за саобраћај – Одељење за планску документацију, 

IV-08 бр. 344.5- 224/2024 од 26.05.2025. године 
ЈКП Београд пут 

бр. V 12794-1/2025 oд 04.04.2025. године 

В.2.9. ЗЕЛЕНИЛО 
 

Приоритет у пејзажно-архитектонском смислу представља очување порозних површина и уклапање постојеће 
квалитетне вегетације, уколико je присутна на парцели, као и обезбеђење услова за допунску садњу у у циљу 
унапређења квалитета животне средине и очувања природних процеса, као jедине порозне површине у компактно 
изграђеном градском ткиву.  

Уколико je процентуално учешће порозних површина веће од прописаног процентуалног минимума за предметну зону 
(10%), настојати да се у целости сачувају и унапреде, нарочито уколико je на њима присутна квалитетна вегетација. 

Ревитализациом постојећег зеленог фонда и допунском садњом побољшати микроклиматске услове и амбијенталне 
вредности простора, компензовати одсуство заштитног зеленила у уличним профилима и обезбедити услове за боравак 
станара и запослених на отвореном. 
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Учешће порозних површина и зеленила на локацији повећати осталим видовима озелењавања: 
 

§ уколико je грађевинска линија подземне гараже изван габарита објекта, површина изнад плоче гараже мора 
бити насута земљом и партерно уређена. Површине које се уређују у форми кровног врта у партеру, формирати 
на одговарајућем изолационом и дренажном слоју, а дебљином супстрата омогућити садњу дрвенасте и 
жбунасте вегетације, што подразумева минимум 120,00 cm за дрвенасту, односно 60,00 cm за жбунасту 
вегетациіу; 

§ вертикалним озелењавањем објекта (садњом пузавица, нижих биљних врста у жардињерама на објекту и сл.); 

У погледу останка и несметаног раста и развоја новопројектованог зеленила потребно je обезбедити одговарајуће 
количине воде на сваком садном месту и травним површинама у складу са биолошким потребама садног материјала и 
начином одржавања.  

Нивелацијом терена омогућити несметано отицање површинских вода у кишну канализацију и припадајуће зелене 
површине (уколико то не утиче негативно на услове у земљишту), као и ефикасно одржавање хигијене застора. 

Дрворедне саднице треба да имају правилне крошње, очуван терминални избојак, висину дебла чистог од грана 2,50 
m, обим на висини од 1,00 m  и 20,00 - 25,00 cm. 

Поред формирања нових капацитета, техничком документацијом обрадити и заштиту постојећих стабала која се 
задржавају новопројектованим решењем: 

§ Задржати постојеће коте терена у нивоу кореновог врата, хабитус карактеристичан за врсту, као и очување 
ризосфере, како не би била угрожена стабилност и опстанак стабала; 

§ Минимално растојање зоне радова од ивице дебла, у зависности од врсте и димензија, треба да je 2,00 - 2,50 m; 
§ Евентуална редукција корена не сме прелазити 30% укупне површине под кореном;  
§ Вегетацију заштитити у току извођења радова од механичких оштећења, сабијања тла услед проласка 

механизације, одлагања грађевинског материјала, алата и сл. у непосредној близини стабала; 

Услови за озелењавање 
ЈKП Зеленило-Београд 

бр. 5403/1 од 05.06.2025. године  

В.2.10. УСЛОВИ ЗА ЕВАКУАЦИЈУ ОТПАДА 
 

За одлагање отпадака из планираног објекта спратности 3По+Пр+6+Пс на предметном простору, неопходно је набавити 
металнe контејнере, запремине 1.100,00 l и габаритних димензија 1,37х1,20х1,45 m у потребном броју.  

Број контејнера се обрачунава помоћу норматива: 1 контејнер на 800,00 m2 његове корисне површине објекта и 
обезбедити место за њихово постављање изван јавних саобраћајних површина, у оквиру граница парцеле или у самом 
објекту, а према Одлуци о управљању комуналним, инертним и неопасним отпадом (Сл. лист града Београда бр. 71/19, 
78/19 и  26/21). 

С обзиром да се планирани објекат планира као угаони, постављен на грађевинску линију према Нишкој улици, као и 
према планираној приступној саобраћајници, за простор за смештај потребних судова се мора издвојити простор на 
некој од подземних стажа, у гаражном делу објекта. 

Технички услови 
 ЈKП Градска чистоћа 

бр. 5195/2 од 03.04.2025. године 
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В.2.11. УСЛОВИ ЗА КРЕТАЊЕ ДЕЦЕ, СТАРИХ ОСОБА И ОСОБА СА ИНВАЛИДИТЕТОМ 
 

Приликом израде техничке документације за изградњу у границама Урбанистичког пројекта (УП-а) неопходно је 
обезбедити услове за несметано и континуирано кретање и приступ у све садржаје особама са инвалидитетом и особама 
смањене покретљивости у складу са Правилником о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње 
објеката, којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, децом и старијим особама (Сл. 
гласник РС бр. 22/15). 

 

В.3. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА ЗА ПОВРШИНЕ ЈАВНИХ НАМЕНА  
 

В.3.1. САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ 
 

Простор у оквиру обухвата (УП-а) својом североисточном страном излази на јавну саобраћајну површину, односно 
Нишку улицу и планирану приступну улицу, на југоисточној страни, са којима успоставља регулацију. 

Планирани попречни регулациони профил Нишке улице, у контактној зони обухвата Урбанистичког пројекта (УП-а), је 
ширине 10,00 m и састоји се од коловоза ширине 6,00 m, који садржи две коловозне траке ширине 3,00 m (једна трака 
по смеру), и обостране тротоаре, у ширини од по 2,00 m. 

Планирани попречни регулациони профил приступне саобраћајнице која још није реализована, у контактној зони 
обухвата Урбанистичког пројекта (УП-а), је ширине 12,60 m и састоји се од коловоза ширине 5,00 m, који садржи две 
коловозне траке ширине 2,50 m (једна трака по смеру), паркинг у ширини од 4,80 m и обостране тротоаре, један у 
ширини 1,00 m, а други у ширини од 1,80 m. 

Нишка улица је саобраћајница другог реда и функционише као двосмерна саобраћајница. 

У односу на планирана саобраћајна решења у предметном Урбанистичком пројекту (УП-у) прибављено је позитивно 
Мишљење на саобраћајно решење IV-08 бр. 344.6-132/2025 од 25. јула 2025. године од стране Секретаријата за 
саобраћај, којим је дата сагласност на приказане позиције и ширине колског приступа као и на решење за 
стационирање возила на грађевинској парцели ГП89. 

 

В.3.1.1. ПРИСТУП ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ 
 

Грађевинској парцели ГП89 пешачки приступ остварен је из Нишке улице на североистоку, док су са планиране 
приступне саобраћајнице са југоисточне стране остварени и пешачки и два колска приступа.  

Први колски приступ планиран је у ширини од 3,00 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки 
саобраћај био у континуитету. 

Први колски приступ води до прве гараже, која се налази на подземној етажи 1По, на коти ± 0,00 m, која је 
детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv. 

Други колски приступ је у ширини од 3,50 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки саобраћај 
био у континуитету. 

Други колски приступ је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv. 
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Други колски приступ води до ауто-лифта, преко кога је омогућен приступ другој гаражи, која је реализована на 
подземним етажама 2По и 3По. 

Колски приступи су постављени на више од минималних 10,00 m удаљености од раскрснице са улицом Нишка, у складу 
са Условима Секретаријата за саобраћај IV-08 бр. 344.5-224/2025 од 26.05.2025. године. 

На овај начин је омогућен приступ нижим етажама које су функционално опредељене мирујућем саобраћају са 
потребним техничким просторима и манипулативним површинама намењеним за кретање возила. 

Нивелација пешачких стаза, као и колских површина пројектована је сходно важећим прописима о кретању лица са 
инвалидитетом, али и у складу са нивелацијом терена. 

Пешачки приступ стамбено – пословном објекту остварен је из Нишке улице на североистоку и из планиране приступне 
улице на југоистоку. 

Планирана су два пешачка приступа грађевинској парцели ГП89. 

Први пешачки приступ грађевинској парцели ГП89 је из Нишке улице, постављен је на коти ± 0,00 m, која је 
детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv, тако да је омогућен несметан приступ особама са инвалидитетом. 

Пешачки приступ из Нишке улице води у два пословна простора у приземљу објекта. 

Други пешачки приступ је из приступне саобраћајнице и води до улаза у стамбени део објекта и у два пословна простора 
у приземљу. 

Други пешачки приступ постављен је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv, тако да је 
омогућен несметан приступ особама са инвалидитетом. 

У приземљу стамбено – пословног објекта налази се улаз у стамбени део објекта, којем се приступа из правца  планиране 
улице са југоисточне стране. 

Нулта кота детерминисана је апсолутном котом 143,00 mnv и представља тачку пресека линије терена и вертикалне осе 
објекта у равни фасадног платна према приступној саобраћајници. 

Особе са инвалидитетом приступају подземној гаражи преко лифта у вертикалном комуникационом језгру, чиме је 
решена вертикална комуникација између подземних и надземних етажа за особе са инвалидитетом. 

 

В.3.1.2. СИСТЕМ ЈАВНОГ ГРАДСКОГ ПРЕВОЗА 
 

Секретаријат за јавни превоз према планским поставкама и смерницама развоја система јавног линијског превоза нема 
посебних саобраћајно-техничких услова. 

Услови 
/Секретаријат за јавни превоз 

XXXIV-03 бр. 346.8-46/2025 од 21.05.2025. године 
/ЈКП Градско саобраћајно предузеће  

В.3.2. ИНФРАСТРУКТУРНЕ МРЕЖЕ И ОБЈЕКТИ 
 

В.3.2.1. ВОДОВОДНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
 

За потребе будућег стамбено – пословног објекта неопходно је: 
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§ санитарни водовод, стамбени део Q= 2,80 l/s; 
§ санитарни водовод, пословни део:  Q= 0,70 l/s; 
§ хидрантска мрежа у објекту:  Q= 15,00 l/s; 
§ спринклер:  Q= 15,00 l/s; 

За потребе прикључења стамбено-пословног објекта, Урбанистичким пројектом (УП-ом), предвидети нову водоводну 
мрежу у Нишкој улици, min Ø150mm II висинске зоне београдског водоводног система, а у складу са саобраћајним и 
хидротехничким решењем, противпожарним прописима и према важећој планској документацији.  

Важећим РП-ом предвиђена je изградња дистрибутивне мреже у улицама Нишкој, војводе Шупљикца и Чучук Станиној 
са везом на Ø150mm од дуктил ливеног материјала у Булевару краља Александра. 

Најближа постојећа мрежа II висинске зоне je у Улици војводе Шупљикца, цевовод Ø300mm од ливеног материјала. 

Урбанистичким пројектом (УП-ом) предвидети водомерни шахт у парцели ван објекта, до на 1,50 m од линије 
регулације у зеленој површини, пројектом обезбедити несметан приступ ван колског приступа (и места за паркирање).  

У супротном, с обзиром да се грађевинска и регулациона линија и линија грађења поклапају, за водомере обезбедити 
засебну просторију у објекту (прва на улазу прикључка у објекат, без хоризонталних и вертикалних ломова на делу 
прикључка до водомера), са обезбеђеним несметаним приступом за одржавање и очитавање потрошье.  

За различите категорије потрошње (за санитарну воду стамбеног дела, за санитарну воду пословног дела објекта, за 
ПП мрежу-унутрашњу хидрантску мрежу и спринклер, за топлотну подстаницу уколико се предвиди прикључење на 
систем даљинског грејања Београдских електрана) предвидети раздвојене инсталације и посебне главне водомере. 

У складу са Правилником о техничким нормативима безбедности гаража од пожара (Сл. лист РС, бр. 31/24 и 59/25) за 
гараже са ауто лифтом неопходно je пројектовање аутоматске стабилне инсталације за гашење пожара. 

За различите комерцијалне садржаје и раздвајање корисника, у складу са Правилником о техничким условима и 
поступком за уградњу индивидуалних водомера (Сл. лист града Београда, бр. 8/1), могуће је предвидети уградњу 
хоризонталних индивидуалних водомера за сваку пословну јединицу-локал. 

Технички услови за водоводну мрежу 
ЈKП Београдски водовод и канализација 
бр. А-236/2025 од 28.05.2025. године 

В.3.2.2. КАНАЛИЗАЦИОНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
 

За потребе будућег стамбено - пословног објекта неопходно је обезбедити капацитете: 

§ За санитарну фекалну канализацију q= 7,50 l/s; 
§ За кишну канализацију (са објекта и припадајућих површина) q= 8,50 l/s; 

Предвидети укидање досадашњег начина одвођења вода, дефинисати начин и место прикључења будућег објекта, 
усаглашеног са саобраћајним решењем – колским приступом, паркирањем, грађевинском линијом објекта, 
регулационом линијом парцеле, елементима уребења – степеништем, садницама.  

Прикључење предвидети на постојећи општи канал Ø250 mm у Нишкој улици, првенствено на постојећи или нов улични 
ревизиони силаз.  
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Потребан прикључак димензионисати на основу хидрауличког прорачуна у складу са капацитетом реципијента, с тим 
да пречник цеви не може бити мањи од Ø150 mm ни истог пречника као улични канал (а максимални пречник 
прикључка је Ø200mm).  

Прикључак пројектовати тако да се не деградира стабилност и функција уличног канала, на постојећи или нов улични 
ревизиони силаз, у бочну банкину уз обраду (жљеб) до уласка у кинету, на 20,00–30,00 cm, водећи рачуна о смеру 
течења воде у уличном каналу. 

Прикључак од ревизионог силаза до канализационе мреже пројектовати падом од 2% до 6%, искључиво у правој линији 
без хоризонталних и вертикалних ломова.  

Гранични ревизиони силаз (ГРС) са каскадом (минимална вредност заштитне каскаде је 60,00 cm, а максимална 300,00 
cm) пројектовати у парцели до 1,50 m од регулационе линије уз обезбеђивање приступа за несметано одржавање – ван 
колског приступа. 

По траси прикључка није дозвољено постављање објеката, рампи, озелењавање (високим и жбунастим растињем), 
канделабра и паркинг простора.  

Прикључење гаража, паркинг простора, интерних саобраћајница и других објеката и површина које испуштају воде са 
садржајем уља, масти, бензина итд., вршити преко таложника и сепаратора (одвајача) масти и уља, пре граничног 
ревизионог силаза.  

Прикључење дренажних вода пројектовати преко таложнице за контролу и одржавање пре граничног ревизионог 
силаза. 

Квалитет отпадних вода које се испуштају у градски канализациони систем мора да одговара Уредби о граничним 
вредностима емисије загађујућих материја у воде и роковима за њихово достизање, III – Комуналне отпадне воде (С . 
гласник РС, бр. 67/11 и 48/12). 

Технички услови за канализациону мрежу 
 ЈKП Београдски водовод и канализација 
бр. Д-134/2025 oд 12.06.2025. године 

 

В.3.2.3. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
 

Зa прикључење планираног објекта на ДСЕЕ, потребно je планирати изградњу следећих електроенергетских објеката: 

§ Трансформаторске станице 10/0,4 kV снаге трансформатора 1x1000 kVA, капацитета 1x1000 kVA;  
§ Два подземна кабловска вода 10 kV типа и пресека ХНЕ 49-А 3х(1x150) mm2 за прикључење планиране ТС 10/0,4 

kV у постојећи ДСЕЕ, на постојећи кабловски вод везу ТС 110/10 kV „Београд 36 - Обилић" 10 kV изводна ћелија 
бр. 23 и ТС 10/0,4 kV „Радивоја Kopaћa 6" по принципу „улаз - излаз"на најпогоднием месту; 

Услови за прикључке за планирани стамбено-пословни објекат: 

§ Напон на који се прикључује објекат: 0,4 kV; 
§ Начин загревања објекта: мешовито;  
§ Фактор снаге: изнад 0,95;  
§ Одобрена једновремена снага: 234,7 kW; 

Локација кабловске прикључне кутије (КПК) je у непосредној близини улаза у објекат.  
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У непосредној близини стамбеног улаза предвидети место за уграду потребног броја КПК. 

На приступачном месту у улазу објекта, што ближе месту где се предвиђа уградња КПК, предвидети слободан простор 
за накнадну уградњу мерно разводних ормана (МРО) /мерних ормана (МО) објекта.  

Није дозвољена монтажа мерно разводног ормана: у подрумске просторије, на места изложена потресима или 
механичким оштћењима, у нише са гасним или водоводним инсталацијама, у просторије изложене влази, прашини, 
великим променама температуре и другим чиниоцима који могу да утичу на исправан рад мерних ypeђaja. 

Код пројектовања/изградње кабловске канализације препоручује се да буде изведена праволинијски без скретања.  

Технички опис прикључка 

§ Врста прикључка: индивидуални;  
§ Карактер прикључка: трајни; 
§ Место приклучења објекта: мерни орман, иза мерног уређаја за директно мерење/увод проводника 

инсталације објекта у постројење у коме jе смештен СМТ за полуиндиректно мерење; 
§ Место везивања прикльучка на систем: НН разводна табла планиране ТС;  

Опис прикључка до мерног места: 

Прикључак се састоји из све опреме и ypeђaja који су саставни део: два напона нисконапонска вода, КПК, мерно 
разводних ормана из којих jе предвиђено напајање електричном енергијом објекта и њихове кабловске везе, 
укључујући мерне ypeђaje. 

Изградити два нисконапонска вода са извода НН табле планиране ТС до одговарајућих КПК предметног објекта. 

Првим кабловским водом напојити ормане у које се смештају бројила за 28 станова, гаража, општа потрошња као и 
ормане за смештај бројила за ауто платформе, лифтове и хидроцил, 

Други кабловски вод jе за напазање потрошача "Сигурносни системи" чије мерење утрошене електричне енергије се 
предвиђа помоћу полуиндиректне мерне групе као и за ормане у који се смештају бројила за 4 локала и 5 електро 
пуњача. 

Кабловске водове извести каблом типа ипресека ХР 00 ASJ 3x150+70 mm2. 

Технички услови 
ЕПС Дистрибуција 

бр. 2476-2/25 
oд 22.10.2025. године 

 

В.3.2.4. ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
 

Стратешко опредељење предузећа Телеком Србија (у даљем тексту Телеком) je да се за предметни стамбено-пословни 
објекат реализује оптичка ТК мрежа до крајњих корисника, тзв. FTTH (Fiber to the home) решење које подразумева 
полагање оптичког приводног кабла до објекта. 

Планира се да приступна ТК мрежа буде подземна, па je за потребе полагања приводног ТК кабла, тj. за реализацију 
будуће планиране телекомуникационе мреже у оквиру граница услова на предметној локацији, на којој je планирана 
изградња, потребно обезбедити приступ планираном објекту путем ТК канализације.  

За прикључење на ТК мрежу предметног објекта потребно je: 
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§ изградити приводну ТК канализацију капацитета једне цеви ПЕ ∅50 mm од границе предметне парцеле према 
Нишкој улици до места уласка (увода) цеви ТК канализације у објекат. Условљену цев ТК канализације полагати 
кроз слободне површине, водећи рачуна о прописаном растојању од других комуналних објеката. Приликом 
полагања ПЕ цеви водити рачуна о углу савијања цеви, за цеви ∅50 mm полупречник кривине треба да износи 
Р≥ 2,30 m ради несметаног полагања ТК кабла. Место савијања цеви не сме се затрпавати док надзорни орган 
не констатује да je кривина прописно изведена. Кра цеви у земљи затворити одговарајућим чепом; 

§ од места уласка (увода) цеви ТК канализације у објекат, обезбедити пролаз кабла по кабловском регалу, 
техничком каналу или у цеви у зиду, све до места на коме се налази завршна концентрација инсталација, 
односно до места где ћe бити монтирана опрема Телекома; 

За потребе реализације поменуте оптичке ТК мреже предвиђена je унутрашња инсталација ЕКМ (Електронске 
комуникационе мреже) оптичким кабловима.  

Узимајући наведено у обзир Телеком за потребе реализације поменуте оптичке ТК мреже даје следеће препоруке за 
изградњу оптичке ТК инсталације: 

§ полагање оптичких инсталационих каблова по вертикали објекта планирати у цеви у зиду или у посебан део 
техничких канала уколико су пројектом објекта предвиђени, а спратни развод извести полагањем каблова кроз 
цеви у зиду које треба поставити до сваког стана/пословног простора. За пружање сервиса Телекома довољно 
je да се до сваког стана положе по два оптичка влакна, односно по четири оптичка влакна до сваког пословног 
простора. Приликом полагања кабла водити рачуна о минималном пречнику савијања и предвидети резерву 
кабла (у броју влакана и дужини) на свакој етажи, као и на месту увода за случај потребе за накнадним 
интервенцијама; 

§ израду успонског (вертикалног) оптичког развода предвидети кабловима који по капацитету решавају више 
етажа. Успонски кабл се терминира у за то предвиђеном оптичком разделнику (ODF или ODO орману); 

§ инсталационе оптичке каблове завршити у оптичком дистрибутивном орману на оптичким печ панелима или 
панелима са адаптерима (SC/APC), са SC/APC конекторима. У оптичком дистрибутивном орману je, осим 
поменутих терминациіа каблова SC/APC конекторима на SC/APC адаптерима, потребно планирати и место за 
завршавање приводног оптичког кабла, место за резерву каблова, као и место за монтажу пасивне опреме 
Телекома (пасивни оптички сплитери). Оптички дистрибутивни орман je потребно монтирати у првом 
подрумском нивоу или приземљу, на сувом и приступачном месту. По потреби планирати спратне 
концентрације. Орман обавезно уземљити; 

§ на страни корисника, у стану/пословном простору, инсталационе оптичке каблове завршити SC/APC 
конекторима у одговарајућој (корисничкој) завршној оптичкој кутији на SC/APC адаптеру. Предвидети резерве 
кабла на оба краја; 

§ препоручуе се инвеститору да инсталациіе унутар станова/пословних простора реализуе F/UTP кабловима 
категорије минимум 5е. Кабл мора бити заштићен увлачењем у савитљиву (ребрасту), негориву цев. Водити 
рачуна да максимална дужина ових каблова, од утичница у просторијама корисника до ММЦ (мултимедијални 
центар) не пређе 90,00m. ММЦ у стану/пословном простору представља тачку у којој ћe ce налазити 
терминација долазног инсталационог оптичког кабла и терминације инсталационих каблова у 
стану/пословном простору, односно где ће бити позиционирана пасивна опрема (модули за завршавање UTP 
каблова) и активна опрема (модем, рутер, ONT) за реализацију услуга, односно сервиса. Потребно je водити 
рачуна да због слабљења радио таласа при проласку кроз зидове унутар станова/пословних простора, односно 
деградације WiFi функционалности, позиција ММЦ-а буде одређена на начин да се постигне што je могуће 
мањи број препрека (зидова) између активне опреме (нпр. ONT) и ypeђaja корисника (мобилни телефон, лап 
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топ, таблет,...). У непосредној близини места на коме ће се налазити активна опрема потребно je обезбедити 
утичницу за прикључак на нисконапонску мрежу од 220V; 

Сваку просторију треба опремити бар са jедним прикључним местом и једним потенциалним прикључним местом у 
виду инсталационе кутије повезане на примарни разделни простор преко инсталационе цеви (за будући довод 
оптичког кабла и повезивање са опремом корисника која je дизајнирана за прикључивање непосредно преко оптичког 
интерфејса). 

Просторије ширине/дужине 3,70 m и више опремају се додатним прикључним местом унутар највише 3,70 m 
непрекинутог зида просторије. 

Услови 
 Телеком Србија 

168463/2-2025 oд 29.04.2025. године 
 

Г.  СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ УП-А 
 

Г.1. ПРАВИЛА СПРОВОЂЕЊА  
 

Потврђивањем Урбанистичког пројекта (УП-а) стичу се услови за даље спровођење поступка реализације планиране 
изградње кроз прибављање Локацијских услова, Решења о формирању грађевинске парцеле и Решења о грађевинској 
дозволи. 

Предметна грађевинска парцела ГП89, која је предмет Урбанистичког пројекта, формира се од целих КП 857, 858/1 и 
1315/2, КО Врачар, Град Београд, чија површина износи 652,00 m2. 

Координате тачака границе грађевинске парцеле ГП89 дате су у графичком прилогу У05. ПРЕДЛОГ ПАРЦЕЛАЦИЈЕ И 
ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ Р 1:200 Поглавља II Графички део УП-а. 

 

Г.2. МИНИМАЛНА КОМУНАЛНА ОПРЕМЉЕНОСТ  
 

Минимална комунална опремљеност ГП89 која се формира од целих КП 857, 858/1 и 1315/2, КО Врачар, Град Београд, 
подразумева могућност прикључења на електроенергетску, телекомуникациону, водоводну и канализациону мрежу, 
према прописима и условима надлежних ЈKП. 

 

Г.3. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ  
 

На основу упоредног прегледа задатих и остварених параметара дефинисаних Планом генералне регулације (ПГР-ом) 
грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд (целине I - XIX) (Сл. лист Града Београда 
бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), Регулационим планом Булевара Краља Александра 
за блокове између улица Булевар Краља Александра, Синђелићеве, Пожаревачке, кнеза Иве од Семберије, Жарка 
Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист Града Београда бр. 28/02) и урбанистичких параметара остварених 
Урбанистичким пројектом (УП-ом), може се констатовати да је пројекат усклађен са важећом планском регулативом, 
свим законским одредбама и документационом грађом прибављеном у поступку израде Урбанистичког пројекта (УП-
а). 



   страна 32 
 
 

Сходно одредбама чланова од 60. до 63. Закона о планирању и изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09 - испр, 64/10 
– одлука УС и 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,  09/20, 52/21, 62/23 и 91/25), Урбанистички пројекат (УП) је израђен у складу са смерницама 
дефинисаним Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град 
Београд (целине I-XIX) (Сл. лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) и 
Регулационим планом Булевара Краља Александра за блокове између улица Булевар Краља Александра, Синђелићеве, 
Пожаревачке, кнеза Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист Града Београда бр. 28/02), а за 
потребе урбанистичко - техничке, програмске, функционалне и обликовне разраде и Идејног архитектонског решења 
(ИДР-а) намењеног за изградњу стамбено - пословног објекта на грађевинској парцели ГП89, која се формира од целих 
КП 857, 858/1 и 1315/2, КО Врачар, Град Београд. 

Потврђивањем овог Урбанистичког пројекта (УП-а) према процедури за потврђивање сходно Закону о планирању и 
изградњи (Сл. гласник РС бр. 72/09, 81/09 - испр, 64/10 – одлука УС и 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, 09/20, 52/21, 62/23 и 91/25), стичу се услови за даље 
спровођење поступка реализације планиране изградње прибављањем Локацијских услова, Решења о формирању 
грађевинске парцеле а потом и Решења о грађевинској дозволи. 

 

II ГРАФИЧКИ ДЕО УП-А/УРБАНИЗАМ 
 

01. ОРТОФОТО СА ГРАНИЦОМ ОБУХВАТА УП-А Р 1:1000 - УРБ_01      
02. КТП СА ГРАНИЦОМ ОБУХВАТА УП-А Р 1:100 - УРБ_02      
03. РЕГУЛАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН Р 1:500 – УРБ_03  
04. ИЗВОД ИЗ РП-А – ПЛАН ПАРЦЕЛАЦИЈЕ Р 1:500 - УРБ_04 
05. ПРЕДЛОГ ПРЕПАРЦЕЛАЦИЈЕ Р 1:100 - УРБ_05     
06. РЕГУЛАЦИОНО-НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН Р 1:100 - УРБ_06     
07. СИТУАЦИЈА СА ИЗГЛЕДОМ КРОВА Р 1:100 - УРБ_07     
08. ПЛАНИРАНИ ПРИКЉУЧЦИ ОБЈЕКТА НА ПОСТОЈЕЋУ ИНФРАСТРУКТУРУ Р 1:100 - УРБ_08 
09. ШЕМАТСКИ ПРИКАЗ ГРАЂЕВИНСКИХ ЛИНИЈА ПО ЕТАЖАМА - УРБ_09 
 



 
 

II ГРАФИЧКИ ДЕО УП-А/УРБАНИЗАМ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

III ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УП-А/АРХИТЕКТУРА 
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      III ТЕКСТУАЛНИ ДЕО УП-А/АРХИТЕКТУРА 
 

Д. ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ 
 

Д.1. ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ (ИДР) 
 

Д.1.1. ОПШТИ ПОДАЦИ О СТАМБЕНО - ПОСЛОВНОМ ОБЈЕКТУ  
 

РЕГУЛАЦИОНО - НИВЕЛАЦИОНО РЕШЕЊЕ 
 

Границу Урбанистичког пројекта (УП-а) представља грађевинска парцела ГП89, која се формира од целих КП 857, 858/1 
и 1315/2 КО Врачар, Град Београд. 

Површина обухвата Урбанистичког пројекта (УП-а), и уједно грађевинске парцеле ГП89 износи 652,00 m2. 

Грађевинска парцела ГП89 је угаона грађевинска парцела, оријентисана ка Нишкој улици на североистоку и ка 
новопланираној улици на југоистоку и са њима успоставља регулацију.  

Идејним архитектонским решењем (ИДР-ом) новопројектовани стамбено - пословни објекат је оформљен као будући 
једнострано узидани угаони објекат спратности 3По+Пр+6+Пс. 

Објекат је по функционалним целинама организован као стамбено - пословни објекат, у коме је урбана функција 
пословања реализована на приземљу кроз 4 (четири) пословна простора, док је урбана функција становања 
реализована од прве до повучене етаже кроз 28 (двадесет и осам) стамбених јединица. 

Подземни део планираног стамбено - пословног објекта на ГП89 састоји се из три подземне етаже (3По, 2По и 1По), 
којима се приступа из новопланиране јавне приступне улице (дефинисне РП-ом). 

Планирана су два колска приступа из планиране приступне саобраћајнице, са југоисточне стране, на више од 
дефинисаних минималних 10,00 m удаљености од раскрснице са Нишком улицом.  

Први колски приступ планиран је у ширини од 3,00 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки 
саобраћај био у континуитету. 

Први колски приступ је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv. 

Први колски приступ, преко рампи Р1 и Р2 води до прве гараже, која се налази на подземној етажи 1По, коју чине два 
поднивоа (Подниво - 0,5 и Подниво - 1). 

Други колски приступ је у ширини од 3,50 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки саобраћај 
био у континуитету. 

Други колски приступ је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv. 

Други колски приступ води до ауто-лифта, преко кога је омогућен приступ другој гаражи, односно подземним етажама 
2По и 3По. 

Нивелација пешачких стаза, као и колских површина пројектована је сходно важећим прописима о кретању лица са 
инвалидитетом, али и у складу са нивелацијом терена. 

Планирана су два пешачка приступа, из Нишке улице и из планиране приступне улице. 



   страна 34 
 
 

Пешачки приступ је из Нишке улице, постављен је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 
mnv, док је пешачки приступ је из приступне саобраћајнице, преко коте ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном 
котом 143,00 mnv. 

Нулта кота детерминисана је апсолутном котом 143,00 mnv. 

Нулта кота представља тачку пресека линије терена и вертикалне осе објекта у равни фасадног платна према приступној 
саобраћајници. 

За угаоне објекте примењује се растојање од бочних граница парцеле и растојање од бочних суседних објеката. 

Грађевинска линија је дефинисана у складу са Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице 
локалне самоуправе - град Београд (целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 
45/23, 66/23 и 91/23), на следећи начин: 

§ ка Нишкој улици, грађевинска линија се поклапа са регулационом линијом на вишим етажама, док је 
грађевинска линија приземља повучена у односу на регулациону од 1,20 m до 3,31; 

§ ка приступној саобраћајници на југоистоку, грађевинска линија се поклапа са регулационом линијом на вишим 
етажама, док је грађевинска линија приземља повучена у односу на регулациону од 0,88 m до 3,30 m; 

§ ка суседној КП 856 КО Врачар на северозападу, објекат се узидава и поставља на границу катастарске парцеле; 
§ бочна удаљења ка суседној КП 864 и 865 КО Врачар, на југозападу где објекат нема отвора, грађевинска линија 

постављена је на растојању од 5,77 m (више од 1/5 висине) од границе грађевинске парцеле, а ка КП 867 КО 
Врачар , где објекат има отворе стамбених просторија, грађевинска линија постављена је на 10,45 m (више од 
мин 1/3 висине) од границе катастарске парцеле; 

§ бочна удаљења ка КП 856 КО Врачар у делу где објекат има отворе стамбених просторија, грађевинска линија 
објекта постављена је на 6,93 m (1/3 висине)од границе катастарске парцеле; 

Повлачења стамбено – пословног објекта су остварена на повученој етажи и то повлачењем 1,50 m у односу на фасадну 
раван последњег спрата, према јавној површини, и то ка Нишкој улици и повлачењем 2,75 m у односу на фасадну раван 
последњег спрата ка приступној саобраћајници. 

Повлачење повучене етаже (Пс) остварено је: 

§ ка Нишкој улици, повлачењем од 0,78 m до 1,66 m од регулационе линије, а уједно и од грађевинске линије, 
јер се грађевинска и регулациона линија поклапају; 

§ ка приступној саобраћајници, повлачењем у односу на регулациону линију од 2,27 m до 5,77 m, а уједно и од 
грађевинске линије, јер се грађевинска и регулациона линија поклапају; 

Бруто развијена грађевинска површина надземних етажа стамбено – пословног објекта износи 4.142,58 m2, бруто 
развијена грађевинска површина подземних етажа износи 1.730,91 m2, а укупна бруто развијена грађевинска 
површина целог објекта износи 5.873,49 m2. 

Планом генералне регулације (ПГР-у) грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд 
(целине I-XIX) (Сл. лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), дозвољен је 
максималан индекс заузетости од 70%, али како је предметна грађевинска парцела ГП89 угаона парцела планом је 
дозвољено повећање заузетости за 15%, тако да је максимална дозвољена заузетост износи 80,50%. 
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На ГП89, која је предмет Урбанистичког пројекта (УП-а), остварена је заузетост стамбено - пословног објекта 79,30% 
(517,05 m2), што је у складу са ПГР-ом, према коме је максимални индекс заузетости 80,50%. 

Остварена заузетост подземне етаже на парцели ГП89 је 88,49%.  

Планом генералне регулације (ПГР-а) грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град Београд 
(целине I-XIX) (Сл. лист Града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) дефинисана 
је максимална висина венца објекта 24,00 m, а максимална висина слемена објекта 27,50 m. 

Максимална висина венца објекта налази се на релативној коти +23,90 m и детерминисана је апсолутном котом од 
166,90 mnv, чиме је испуњен услов из ПГР-а да је дозвољена висина објекта до 24,00 m у односу на коту нивелете 
приступне саобраћајнице. 

Висина венца повучене етаже стамбено - пословног објекта налази се на релативној коти +25,80 m, која је 
детерминисана апсолутном котом 168,80 mnv, чиме је испуњен услов из ПГР-а да је максимална дозвољена висина 
слемена објекта до 27,50 m у односу на коту нивелете приступне саобраћајнице. 

Идејним решењем архитектуре (ИДР-ом) остварено је 32,35 % (210,94 m2) слободних површина које су организоване  
кроз систем зелених површина, као и адекватних колских и пешачких поплочаних површина савременог технолошког 
нивоа опремљености  и примењеног дизајна. 

У оквиру зелених површина, остварено је 10,05% (65,50 m2) незастртих зелених површина, док је застртих површина 
остварено 8,23% (53,69 m2). 

 

Д.1.2. ПЛАНИРАНИ ОБЈЕКАТ 
 

Д.1.2.1. АРХИТЕКТУРА 
 

ОПШТИ ПОДАЦИ И КОНТЕКСТ 
 

Локација обухваћена Урбанистичким пројектом (УП-ом) и планским документом, Регулационим планом (РП-ом) 
Булевара Краља Александра за блокове између улица Булевар Краља Александра, Синђелићеве, Пожаревачке, кнеза 
Иве од Семберије, Жарка Зрењанина и Старца Вујадина (Сл. лист Града Београда бр. 28/02), налази се у блоку број Б20. 

Према одредбама Плана генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе - град 
Београд (целине I-XIX) (Сл. лист града Београда бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23), 
обухват Урбанистичког пројекта налази се у оквиру целине II, у зони С5 - вишепородично становање у формираним 
градским блоковима у централној и средњој зони града.  

Границом Урбанистичког пројекта (УП-а) обухваћене су целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар, Град Београд, које 
уједно представљају и грађевинску парцелу ГП89. 

Идејним архитектонским решењем (ИДР-ом) планирани стамбено - пословни објекат је оформљен као будући 
једнострано узидани угаони објекат, спратности 3По+Пр+6+Пс. 

Бруто развијена грађевинска површина надземних етажа износи 4.142,58 m2, бруто развијена грађевинска површина 
подземних етажа износи 1.730,91 m2, а укупна бруто развијена грађевинска површина целог објекта износи 5.873,49 
m2. 
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Идејним решењем (ИДР-ом) планирано је да се испоштују и испуне сви захтеви и стандарди савремене архитектуре, 
енергетске ефикасности, приступачност особама са инвалидитетом, испоштовани су сви противпожарни прописи, као 
стандарди и захтеви за експлоатацију ове врсте објеката. 

У концептуалном смислу опредељена је различитост у приступу архитектоници и ликовној обради фасада, чиме је 
обезбеђена репрезентативност самог објекта која је постигнута разуђеном формом, која је досатно наглашена угаоном 
позицијом коју објекат заузима.  

 

ФУНКЦИОНАЛНА ОРГАНИЗАЦИЈА ОБЈЕКТА 
 

Идејним архитектонским решењем (ИДР-ом) новопројектовани стамбено - пословни објекат, оформљен је као будући 
угаони једнострано узидани угаони објекат, спратности 3По+Пр+6+Пс, ка Нишкој улици на североистоку и ка планираној 
приступној саобраћајници на југоистоку, а по функционалним целинама организован је као стамбено - пословни 
објекат, на начин да је урбана функција становања реализована кроз 28 стамбених јединица, где је урбана функција 
пословања реализована кроз 4 пословна простора на приземној етажи. 

Подземни део новопројектованог стамбено – пословног објекта, пројектован је у три подземне етаже, са двосмерним 
колским приступом, из планиране приступне саобраћајнице. 

ПОДЗЕМНЕ ЕТАЖЕ 
Подземни део планираног стамбено - пословног објекта на ГП89 састоји се од три подземне етаже (1По, 2По и 3По).  

На подземним нивоима (1По, 2По и 3По) налазе се две гараже, конципиране на начин да је једна гаража 
позиционирана на нивоу 1По и 0,5По, а друга гаража на нивоима 2По и 3По. 

Паркирање у подземним гаражама организовано је по принципу управних паркинг места, односно под углом од 90° у 
односу на смер кретања возила.  

Особе са инвалидитетом приступају подземној гаражи преко лифта у вертикалном комуникационом језгру, чиме је 
решена вертикална комуникација између подземних и надземних етажа за особе са инвалидитетом. 

Из приступне саобраћајнице планирана су два колска приступа. 

Први колски приступ води до прве гараже, која се налази на подземној етажи 1По, коју чине два поднивоа (Подниво - 
0,5 и Подниво – 1). 

Први колски приступ планиран је у ширини од 3,00 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки 
саобраћај био у континуитету. 

До прве гараже воде две колске рампе, колска рампа Р1 и колска рампа Р2. 

Други колски приступ је у ширини од 3,50 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки саобраћај 
био у континуитету. 

Други колски приступ води до ауто-лифта, преко кога је омогућен приступ другој гаражи, односно подземним етажама 
2По и 3По. 

У оквиру поднивоа - 0,5 остварено је укупно два паркинг места намењених становању. 
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У оквиру подземних гаража остварено је укупно 41 (четрдесет и једно) паркинг место, од чега 2 (два) паркинг места за 
особе са инвалидитетом.   

Гараже по начину коришћења представљају приватне гараже у функцији паркирања возила корисника објекта у 
обухвату Урбанистичког пројекта (УП-а). 

Прва подземна гаража је опремљена саобраћајном сигнализацијом и опремом сходно важећим законима и 
прописима, а по категоризацији која се односи на заштиту од пожара и по величини припада малим гаражама. 

Друга подземна гаража је опремљена саобраћајном сигнализацијом и опремом сходно важећим законима и 
прописима, а по категоризацији која се односи на заштиту од пожара и по величини припада средњим гаражама. 

Према Правилнику о техничким захтевима за заштиту гаража за путничке аутомобиле од пожара и експлозија (Сл. лист 
СЦГ, број 31/05) прва предметна гаража (подземна етажа 1По) припада типу малих гаража, јер њена нето корисна 
површина износи мање од 400,00 m2. 

Према Правилнику о техничким захтевима за заштиту гаража за путничке аутомобиле од пожара и експлозија (Сл. лист 
СЦГ, број 31/05) друга предметна гаража (подземне етаже 2По и  3По) припада типу средњих гаража, јер њена нето 
корисна површина износи мање од 1.500,00 m2. 

У оквиру прве остварено гараже, којој се приступа рампом и која се налази на По1, остварено је 11ПМ. 

У оквиру друге гараже, којој се приступа преко ауто-лифта, остварено је 30 (тридесет) ПМ и то на начин да је 18 
(осамнаест) ПМ позиционирано  на етажи 3По, а 12 (дванаест) ПМ на етажи 2По. 

На парцели ГП89 је предвиђен и паркинг за бицикле. 

ПОДЗЕМНА ЕТАЖА (3По) 
На подземној етажи (3По) предвиђени су простори за паркирање возила у складу са нормативима за одређивање броја 
возила по примењеним функцијама у објекту, техничке просторије, простори за пешачке и колске комуникације, АБ 
језгро са лифтовским окном и степеништем, као и ауто-лифт. 

Пешачка комуникација између подземних етажа, одвија се и степеништем и лифтом у оквиру комуникационог 
армирано-бетонског језгра.  

Паркирање у подземној гаражи организовано је по принципу управних паркинг места, односно под углом од 90° у 
односу на смер кретања возила.  

На подземној етажи 3По остварено је 18 (осамнаест) паркинг места намењених становању. 

Подземна гаража је опремљена саобраћајном сигнализацијом и опремом сходно важећим законима и прописима, а 
по категоризацији која се односи на заштиту од пожара. 

Подземна етажа 3По пројектована је на релативној коти - 9,50 m, којој одговара апсолутна кота 133,50 mnv.  

ПОДЗЕМНА ЕТАЖА (2По) 
На подземној етажи (2По) предвиђени су простори за паркирање возила у складу са нормативима за одређивање броја 
возила по примењеним функцијама у објекту, техничке просторије, простори за пешачке и колске комуникације, АБ 
језгро са лифтовским окном и степеништем, као и ауто-лифт. 

Подрумска етажа 2По пројектована је на релативној коти - 6,00 m којој одговара апсолутна кота 137,00 mnv. 
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Паркирање возила на овој подземној етажи обезбеђено је управним паркинг местима (паркирање по 900).  

На подземној етажи 2По остварено је 12 (дванаест) паркинг места намењених становању. 

Подземној етажи 2По приступа се директно ауто-лифтом из приземља. 

Пешачка комуникација између подземних етажа, одвија се и степеништем и лифтом у оквиру комуникационог 
армирано-бетонског језгра. 

ПОДЗЕМНА ЕТАЖА (1По) 
Подземна етажа 1По састоји се од два поднивоа, Подниво -1 и Подниво - 0,5. 

   ПОДНИВО -1 
На поднивоу -1 предвиђени су простори за паркирање возила у складу са нормативима за одређивање броја возила 
по примењеним функцијама у објекту, техничке просторије, простори за пешачке и колске комуникације и АБ језгро 
са лифтовским окном и степеништем. 

Поднивоу -1 се приступа рампом Р1 са коте ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv. 

Преко колске рампе Р1 приступа се до манипулативне површине која је на коти -1,97 m, са које се рампом Р2 приступа 
подземној гаражи на поднивоу -1. 

Подниво -1 пројектован је на релативној коти -3,00 m, којој одговара апсолутна кота 140,00 mnv. 

Паркирање возила на овом нивоу обезбеђено је управним паркинг местима (паркирање по 900).  

На нивоу - 1 остварено је 9 (девет) паркинг места, од чега су 5 (пет) паркинг места намењена становању, док су 4 
(четири) намењена пословању. Од 5 (пет) паркинг места намењених становању, 2 (два) су намењена особама са 
инвалидитетом. 

Пешачка комуникација између подземних етажа, одвија се и степеништем и лифтом у оквиру комуникационог 
армирано-бетонског језгра. 

  ПОДНИВО - 0,5 
Поднивоу - 0,5 приступа се преко рампе Р1 са коте ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv.  

Преко колске рампе Р1 приступа се до манипулативне површине која је на коти -1,97 m, са које се приступа паркинг 
местима која су на поднивоу -5. 

Подниво - 0,5 пројектован је на релативној коти -1,97 m којој одговара апсолутна кота 141,03 mnv. 

Паркирање возила на овој подземној етажи обезбеђено је управним паркинг местима (паркирање по 900).  

На поднивоу - 0,5 остварено је 2 (два) паркинг места намењена становању.  

Пешачка комуникација између подземних етажа, одвија се и степеништем и лифтом у оквиру комуникационог 
армирано-бетонског језгра. 

Поднивоу - 0,5 приступа се директно колском рампом из приземља. 
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СТАМБЕНО - ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ  
ПРИЗЕМНА ЕТАЖА 

На приземљу (Пр) предвиђенa je комерцијална функција (пословни простори), улаз у стамбени део, простори за 
комуникације, АБ језгро са лифтовским окном и степеништем, техничка просторија, као и колска рампа и ауто-лифт. 

Улаз у стамбени део састоји се од ветробранског простора, улазне партиције са инфопултом за портира и вертикално 
комуникационог армирано-бетонског језгра, које садржи путнички лифт и двокрако степениште, којима је омогућена 
вертикална комуникација између подземних и надземних етажа, и на тај начин омогућена је и доступност особама са 
инвалидитетом. 

У приземљу објекта реализована је урбана функција пословања остварена кроз четири пословна простора. 

Сва четири пословна простора на приземној етажи пројектована су на коти 0,00 m, која је детерминисана апсолутном 
котом 143,00 mnv. 

Релативна кота пешачког приступа износи ± 0,00 m и детерминисана је апсолутном котом 143,00 mnv. 

Приземље новопројектованог објекта у оквиру Урбанистичког пројекта (УП-а), налази се у оквиру Планом дефинисаних 
грађевинских линија. 

ПРВА ЕТАЖА (I) 
На првој етажи пројектовано је 5 (пет) стамбених јединица. 

Површине стамбених јединица су од 38,65 m2  до 119,09 m2. 

Прва етажа се налази на релативној коти +4,70 m, и детерминисана је апсолутном котом 141,70 mnv. 

ДРУГА ЕТАЖА (II) 
На другој етажи пројектовано је 5 (пет) стамбених јединица. 

Површине стамбених јединица су од 38,65 m2 до 124,54 m2. 

Друга етажа се налази на релативној коти +7,70 m, и детерминисана је апсолутном котом 150,70 mnv. 

ТРЕЋА ЕТАЖА (III) 
На трећој етажи пројектовано је 4 (четири) стамбене јединице. 

Површине стамбених јединица су од 59,26 m2 до 124,59 m2. 

Трећа етажа се налази на релативној коти +10,70 m, и детерминисана је апсолутном котом 153,70 mnv. 

ЧЕТВРТА ЕТАЖА (IV)  
На четвртој етажи пројектовано је 4 (четири) стамбене јединице. 

Површине стамбених јединица су од 59,26 m2 до 124,54 m2. 

Четврта етажа се налази на релативној коти +13,70 m, и детерминисана је апсолутном котом 156,70 mnv. 

ПЕТА ЕТАЖА (V) 
На петој етажи пројектоване су 4 (четири) стамбене јединице. 

Површине стамбених јединица су од 59,26 m2 до 124,59 m2. 
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Пета етажа се налази на релативној коти +16,70 m, и детерминисана је апсолутном котом 159,70 mnv. 

ШЕСТА ЕТАЖА (VI) 
На шестој етажи пројектоване су 4 (четири) стамбене јединице. 

Површине стамбених јединица су од 59,30 m2 до 111,69 m2. 

Шеста етажа се налази на релативној коти +19,70 m, и детерминисана је апсолутном котом 162,70 mnv. 

ПОВУЧЕНА ЕТАЖА (Пс) 
На повученој етажи је планирано становање и у оквиру тога пројектоване су 2 (две) стамбене јединице. 

Стамбене јединице су површине 158,97 m2 и 185,93 m2. 

Повучена етажа се налази на релативној коти +22,70 m, која је детерминисана апсолутном котом 165,70 mnv. 
 

ОБЛИКОВАЊЕ И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
 

Стамбено-пословни објекат на углу, који је једнострано узидан, представља архитектонски израз угаоно доминантно 
фасадно касетираног ентитета, чији дизајн комбинује савремене тенденције и суптилну реинтерпретацију 
традиционалних урбанистичких вредности.  

Пројектован је с посебном пажњом на пропорцију, волуметријску динамику и однос са окружењем, чиме постаје 
истакнути елемент у визуелном и функционалном пејзажу Врачара. 

Приземље објекта је планирано да се уклапа у улични фронт, али да се на појединим деловима се повлачи и употпуни 
нови екстерни амбијент, пригодан за потпуни урбанистички угођај корисника, повезујући објекат са околним 
урбаним ткивом и обогаћујући функционалност локације. 

Фасада објекта обликована је у складу са принципима модерног архитектонског израза, где се уочавају смакнути 
волумени, као и касетирани панели и линеарни елементи, који уводе слојевитост и динамичност у архитектонску 
композицију обликовањем и материјализацијом. 

Ови детаљи не само да пружају визуелну дубину, већ и омогућавају интеракцију између светла и сенке, стварајући 
богату текстуралну игру која варира током дана. 

Материјализација фасаде укључује висококвалитетне савремене материјале, као што су фасадна керамика и стакло 
високих перформанси, чиме се постиже равнотежа између естетике и функционалности. 

Објекат се хармонично уклапа у тренутни и планирани урбанистички контекст, истичући се својим промишљеним и 
иновативним архитектонским приступом. Обликовно решење угла објекта, касетирана фасада и пажљиво изабрани 
материјали чине га примером савремене архитектуре која повезује естетику, функционалност и урбанистичку 
одговорност. 

 

ПАРТЕРНО УРЕЂЕЊЕ 
 

Угаона позиција објекта, омогућила је лаку доступност и постављање улаза у објекат, одвајајући на тај начин улаз у 
стамбени део објекта, улаз у пословни део објекта и колски улаз у објекат, од који је сваки наглашен посебним начином 
обликовања.  



   страна 41 
 
 

Како је грађевинска линија у приземљу повучена од регулације, омогућила је формирање поплочаних пешачких 
површина које јасно наглашавају приступе објекту. 

Грађевинској парцели ГП89, која је предмет Урбанистичког пројекта (УП-а), пешачки приступ остварен је из Нишке 
улице на североистоку, као и из планиране приступне саобраћајнице са југоисточне стране.  

Из приступне саобраћајнице планирана су два колска приступа. 

Први колски приступ планиран је у ширини од 3,00 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки 
саобраћај био у континуитету. 

Први колски приступ је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv. 

До прве гараже воде две колске рампе, преко колске рампе Р1 и колска рампе Р2. 

Колска рампа Р1 је у паду 14,96 % и савладава висинску разлику од коте ± 0,00 m која је детерминисана апсолутном 
котом 143,00 mnv до коте -1,97 m, која је детерминисана апсолутном котом 141,03 mnv. 

Манипулативна површина је на коти -1,97 m, која је детерминисана апсолутном котом 141,03 mnv, са које се рампом Р2 
спушта до Поднивоа - 1. 

Рампа Р2 је у паду 14,97 % и савладава висинску разлику од коте -1,97 m која је детерминисана апсолутном котом 141,03 
mnv, до коте -3,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 140,00 mnv. 

Колска рампа Р2 је у ширини од 6,00 m, дужине 6,88 m и са падом од 14,97 %. 

Други колски приступ је у ширини од 3,50 m, преко упуштеног тротоара и ојачаног ивичњака, како би пешачки саобраћај 
био у континуитету. 

Други колски приступ је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv. 

Други колски приступ води до ауто-лифта, преко кога је омогућен приступ другој гаражи, односно подземним етажама 
2По и 3По. 

Нивелација пешачких стаза, као и колских површина пројектована је сходно важећим прописима о кретању лица са 
инвалидитетом, али и у складу са нивелацијом терена. 

Пешачки приступ стамбено – пословном објекту остварен је из Нишке улице на североистоку и из планиране приступне 
улице на југоистоку. 

Планирана су два пешачка приступа грађевинској парцели ГП89. 

Први пешачки приступ грађевинској парцели ГП89 је из Нишке улице, постављен је на коти ± 0,00 m, која је 
детерминисана апсолутном котом 143,00 mnv, тако да је омогућен несметан приступ особама са инвалидитетом. 

Пешачки приступ из Нишке улице води у два пословна простора у приземљу објекта. 

Други пешачки приступ је из приступне саобраћајнице, постављен је на коти ± 0,00 m, која је детерминисана апсолутном 
котом 143,00 mnv, тако да је омогућен несметан приступ особама са инвалидитетом. 

Други пешачки приступ води до улаза у стамбени део објекта и у два пословна простора у приземљу. 



   страна 42 
 
 

Урбанистичким пројектом (УП-ом) на грађевинској парцели ГП89, која се формира од целих КП 857, 858/1 и 1315/2 КО 
Врачар, Град Београд, остварено је 32,35 % (210,94 m2) слободних површина, у оквиру којих је: 

§ 14,07% (91,75 m2) намењено пешачким површинама, колским и манипулативним (поплочаним) површинама;  
§ 18,28% (119,19 m2) намењено зеленим површинама (застрте и незастрте); 

У оквиру зелених површина, остварено је 10,05% (65,50 m2) незастртих зелених површина, док је застртих површина 
остварено 8,23% (53,69 m2). 

 

ОГРАЂИВАЊЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 
 

Није планирано ограђивање грађевинске парцеле ГП89. 

 

НУМЕРИЧКИ ПОДАЦИ О СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОМ ОБЈЕКТУ 
 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ЗАДАТО ПО РП-У ЗАДАТО ПО ПГР-У ОСТВАРЕНО ПО УП-у 
    

КАТАСТАРСКЕ ПАРЦЕЛЕ У ОБУХВАТУ УП-А целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар,  целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар,  целе КП 857, 858/1 и 1315/2 КО Врачар 
ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ У ОБУХВАТУ УП-А ГП89 ГП89 ГП89 
ПОВРШИНА ОБУХВАЋЕНА УП-ОМ 652,00 m2 652,00 m2  652,00 m2 
ШИРИНА ФРОНТА ПРЕМА ЈАВНОЈ 
САОБРАЋАЈНОЈ ПОВРШИНИ (НИШКА 
УЛИЦА) 

/ Ширина фронта min 6,00 m 23,19 m 

ШИРИНА ФРОНТА ПРЕМА ЈАВНОЈ 
САОБРАЋАЈНОЈ ПОВРШИНИ (ПРИСТУПНА 
САОБРАЋАЈНИЦА) 

/ Ширина фронта min 6,00 m 32,01 m 

НАМЕНА ПОВРШИНА 
Становање : пословање 

90%-100% : 0-10% 
Становање : пословање 

80%-100% : 0-20% 
Становање : пословање  

 92,90 % : 7,10 %  
ЗАСТУПЉЕНОСТ ДОМИНАНТНЕ НАМЕНЕ 
(СТАНОВАЊЕ) 

Од 90 до 100 % Од 80 до 100 % 92,90 %/2.067,77 m2 

ЗАСТУПЉЕНОСТ КОМПАТИБИЛНЕ НАМЕНЕ  
(КОМЕРЦИЈАЛНЕ ДЕЛАТНОСТИ, ТРГОВИНА, 
УСЛУЖНЕ ДЕЛАТНОСТИ)  

Од 0 до 10 % Од 0 до 20 % 7,10 %/199,49 m2 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА Пр+4+Пк Пр+6+Пк/Пс 3По+Пр+6+Пс 
ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ (Из) НАДЗЕМНИХ 
ЕТАЖА 

max 49,00 %/319,48 m2 max 80,50 %/524,86 m2 79,30 %/517,05 m2 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ (Из) ПОДЗЕМНИХ 
ЕТАЖА 

/ / 88,49 %/576,97m2 

НУЛТА КОТА / / 0,00 m /143,00 mnv 
ВИСИНА ВЕНЦА ОБЈЕКТА / max 24,00 m +23,90 m/166,90 mnv 
ВИСИНА ВЕНЦА ПОВУЧЕНЕ ЕТАЖЕ/ 
СЛЕМЕНА 

/ max 27,50 m +25,80m/168,80mnv 

ПОЛОЖАЈ ГРАЂЕВИНСКИХ ЛИНИЈА 

Грађевинска линија дефинисана је 
дефинисана РП-ом: 
грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом; 
грађевинска линија приземља код угаоних 
објеката обавезно се повлачи ако је 
тротоар мањи од 3,00 m; 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

ПОЛОЖАЈ ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ КА 
НИШКОЈ УЛИЦИ  

 
Грађевинска линија надземних етажа се 
поклапа са регулационом линијом, док је 
грађевинска линија приземља повучена у 
односу на регулациону линију 
 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

Грађевинска линија надземних етажа 
се поклапа са регулационом линијом, 
док је грађевинска линија приземља 
повучена у односу на регулациону 

линију од 0,88 – 3,30 m 
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ПОЛОЖАЈ ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ КА 
ПРИСТУПНОЈ САОБРАЋАЈНИЦИ 

Грађевинска линија надземних етажа се 
поклапа са регулационом линијом, док је 
грађевинска линија приземља повучена у 
односу на регулациону линију 

Грађевинска линија се поклапа са 
регулационом линијом 

Грађевинска линија надземних етажа 
се поклапа са регулационом линијом, 
док је грађевинска линија приземља 
повучена у односу на регулациону 

линију 1,20 – 3,31 m 

ПОВРШИНА ПОД ОБЈЕКТОМ НА ТЛУ / / 67,65 %/441,06 m2 
СЛОБОДНЕ ПОВРШИНЕ / min 19,50 % или 127,14 m2  32,35 %/ 210,94 m2 
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ / /  18,28 %/119,19 m2 
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ (НЕЗАСТРТЕ) / min 10 % или  65,20 m2 10,05 %/65,50 m2 
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ (ЗАСТРТЕ) / / 8,23 %/53,69 m2 
ПЕШАЧКЕ, САОБРАЋАЈНЕ И 
МАНИПУЛАТИВНЕ ПОВРШИНЕ / / 14,07 %/ 91,75 m2 

ПЕШАЧКЕ ПОПЛОЧАНЕ ПОВРШИНЕ / /  11,97 %/78,06 m2 
САОБРАЋАЈНЕ И МАНИПУЛАТИВНЕ 
ПОВРШИНЕ 

/ / 2,10 %/13,69 m2 

УКУПАН БРОЈ СТАМБЕНИХ ЈЕДИНИЦА / / 28 
УКУПАН БРОЈ ПОСЛОВНИХ ПРОСТОРА / / 4 

УКУПАН БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА / / 
41ПM (од чега 2ПМ за особе са 

инвалидитетом 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА ОСТВАРЕН У ГАРАЖИ 
1 (ниво -По1 и -0,5 По) 

/ / 
11 ПM (од чега 2ПМ за особе са 

инвалидитетом) 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА ОСТВАРЕН У ГАРАЖИ 
2 (ниво -По2 и – По3) 

/ / 30ПМ 

УКУПАН БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НАМЕЊЕН 
СТАНОВАЊУ 

1 ПМ/стамбеној јединици 1,3 ПМ/стамбеној јединици 37 ПM (од чега 2ПМ за особе са 
инвалидитетом) 

БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НАМЕЊЕН 
ПОСЛОВАЊУ 

1 ПМ/60 m2 нето послов. садржаја 1 ПМ/60 m2 нето послов. садржаја 4ПM 

БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА ЗА ОСОБЕ СА 
ИНВАЛИДИТЕТОМ 

/ 5% од укупног броја ПМ 2 ПМИ  

БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 0,5  / / 2 ПM 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 1 / / 9 ПM 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 2 / / 12 ПM 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА НА НИВОУ - 3 / / 18 ПM 
УКУПНА БРГП НАДЗЕМНИХ ЕТАЖА / / 4.142,58 m2 
УКУПНА БРГП ПОДЗЕМНИХ ЕТАЖА / / 1.730,91 m2 
УКУПНА БРГП ОБЈЕКТА / / 5.873,49 m2 
БРОЈ КОЛСКИХ ПРИСТУПА / / 2 улаза/излаза 
ВИСИНСКА КОТА КОЛСКОГ ПРИСТУПА 
Из планиране приступне саобраћајнице 

/ /  0,00 m /143,00 mnv 

ВИСИНСКА КОТА ПЕШАЧКОГ  ПРИСТУПА 
из Нишке улице 

/ /  0,00 m /143,00 mnv 

ВИСИНСКА КОТА ПЕШАЧКОГ  ПРИСТУПА 
Из приступне саобраћајнице 

/ /  0,00 m /143,00 mnv 

Прилог 4: Упоредни преглед задатих и остварених урбанистичких параметара 
 

ПРЕГЛЕД ОСТВАРЕНИХ АРХИТЕКТОНСКИХ ПОВРШИНА   
СТАМБЕНО - ПОСЛОВНИ ОБЈЕКАТ 

 Део објекта НП (SRPS.U.C2 100:2002) БРГП (SRPS.U.C2 100:2002) 
 

НАДЗЕМНЕ ЕТАЖЕ 

ПРИЗЕМНА ЕТАЖА 267,75 m² 441,06 m² 
ПРВА ЕТАЖА 424,24 m² 541,33 m² 
ДРУГА ЕТАЖА 433,56 m² 534,22 m² 
ТРЕЋА ЕТАЖА 433,29 m² 534,22 m² 
ЧЕТВРТА ЕТАЖА 433,55 m² 534,22 m² 
ПЕТА ЕТАЖА 433,60 m² 534,22 m² 
ШЕСТА ЕТАЖА 413,42 m² 527,80 m² 
ПОВУЧЕНА ЕТАЖА 372,10 m² 495,51 m² 

Укупно: 3.211,51 m2 4.142,58 m2 
 

ПОДРУМСКА ЕТАЖА 3По 562,47 m2 576,97 m2 
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ПОДРУМСКА ЕТАЖА 2По   471,46 m2 576,97 m2 
ПОДРУМСКА ЕТАЖА 1По  367,54 m2 576,97 m2 

Укупно: 1.401,47 m2 1.730,91 m2 
 

УКУПНА ПОВРШИНА ОБЈЕКТА 4.612,98 m2 5.873,49 m2 
 

 

ПРЕГЛЕД ПРОЈЕКТОВАНИХ ФУНКЦИОНАЛНИХ ЦЕЛИНА   
СТАНОВАЊЕ 

 СТАНОВИ 
ПРВА ЕТАЖА 5 
ДРУГА ЕТАЖА 5 
ТРЕЋА ЕТАЖА 4 
ЧЕТВРТА ЕТАЖА 4 
ПЕТА ЕТАЖА 4 
ШЕСТА ЕТАЖА 4 
ПОВУЧЕНА ЕТАЖА 2 

 

УКУПНО СТАНОВА У ОБЈЕКТУ: 28 
 

ПОСЛОВАЊЕ 
 ПОСЛОВНИ ПРОСТОРИ 

ПРИЗЕМНА ЕТАЖА 4 
 

УКУПНО ПОСЛОВНИХ ПРОСТОРА У ОБЈЕКТУ: 4 
  

 

ПРЕГЛЕД OСТВАРЕНОГ БРОЈА ПАРКИНГ МЕСТА   
 НОРМАТИВ БР. ЈЕДИНИЦА/НЕТО НЕОПХОДНО ПМ ОСТВАРЕНО ПМ 

СТАНОВАЊЕ 1,3 ПM/СТАН 28 СТАНОВА 
28*1,3 
37 ПМ 

37 
(од чега 2ПМ за особе са 

инвалидитетом) 

ПОСЛОВАЊЕ 

1 ПM/60 m2 НЕТО 
ПОСЛОВАЊА 

  126,94 m2 126,94 m2 / 60 m2 = 2 ПМ  4 
 1ПМ / Пословни простор 

површине мање од 50m2  
2 пословна простора нето 
површине мање од 50m2  

2*1= 2ПМ 

УКУПАН БРОЈ ОСТВАРЕНИХ ПАРКИНГ МЕСТА 
41ПМ 

(од чега 2ПМ за особе са 
инвалидитетом) 

 

Д.1.2.2. КОНСТРУКЦИЈА  
 

Стамбено – пословни објекат je оформљен као објекат на углу, узидан једнострано. 

Конструктивни склоп новопројектованог стамбено - пословног објекта пројектован је као скелетни АБ систем са 
примењеним растером који одговара систему који је планиран у подземним етажама објекта. 

Предвиђено је једно степениште и један путнички лифт. Степениште је двокрако армирано бетонско на подземним и 
надземним етажама. У приземљу објекта степениште је трокрако, док до повучене етаже води ректификовано 
степениште. 
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Дебљина армирано бетонских зидова степеништа износи 20,00 cm. 

Решењем конструктивног склопа обезбеђене су спратне висине од 3,00 m на надземним етажама, као и подземним 
етажама, изузев 3По етаже чија је спратна висина 3,5 m.  

Приземље објекта пројектовано је спратне висине од 4,70 m.  

Објекат је планиран да се фундира на пуној АБ плочи. 

Међуспратне таванице су пројектоване као пуне континуалне АБ плоче, дебљине 20,00 cm, ослоњене на стубове без 
видних греда. 

У односу на примењен конструктивни склоп обезбеђена је апсолутна стабилност и у вертикалним и у хоризонталном 
смислу уз примену заштите од хоризонталних и сеизмичких утицаја. 

 

Д.1.2.3. ХИДРОТЕХНИЧКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
 

У склопу новопројектованог стамбено-пословног објекта, предвиђени су следећи системи: 

§ Санитарна водоводна мрежа (хладна, топла и рециркулација); 
§ Унутрашња противпожарна хидрантска мрежа; 
§ Фекална канализација; 
§ Канализација зауљених вода са пода гараже; 
§ Атмосферска канализација; 
§ Санитарни уређаји и галантерија. 
 

Планирана количина воде: 

§ за санитарну воду стамбеног дела.............Q= 2,80 l/s; 
§ за санитарну воду пословног дела .............Q= 0,70 l/s; 
§ за унутрашњу хидрантску мрежу................Q= 15,00 l/s ; 
§ за спринклерске инсталације......................Q=15,00 l/s. 

Планиран је један прикључак стамбено - пословног објекта пречника Ø150/ Ø100 на планирану уличну водоводну 
мрежу Ø150 у улици Нишка. 

Неопходни капацитети за канализацију: 

§ Фекална канализација Q=7,50 l/s; 
§ Атмосферска канализација Q=8,50 l/s. 

Планиран је један канализациони прикључак пречника Ø200 на постојећу општу канализациону мрежу Ø250 у улици 
Нишка. 

 

Д.1.2.4. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ  
 

Електроенергетске инсталације јаке струје новопројектованог објекта објекта чине: 

§ Напајање објекта електричном енергијом; 
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§ Електроенергетски развод; 
§ Електрична инсталација фасадног осветљења; 
§ Електрична инсталација унутрашњег осветљења; 
§ Електрична инсталација прикључница и прикључака, са изводима за електрични погон за грејне каблове 

рампе и улаза у објекат; 
§ Заштита од електричног удара; 
§ Пратеће електричне инсталације термотехничких и хидротехничких инсталација; 
§ Инсталација уземљења; 
§ Громобранска инсталација; 
§ Изједначење потенцијала; 

Елекроенергетске инсталације телекомуникационих и сигналних инсталација новопројектованог објекта чине: 

§ Телекомуникационе исталације; 
§ Систем за дистрибуцију ТВ сигнала; 
§ Систем видео надзора (гаража, улаз у објекат, ходници); 
§ Управљање протоколима у стамбеним јединицама. 

Систем за детекцију угљен-моноксида у гаражи новопројектованог објекта чини: 

§ Систем за детекцију угљен-моноксида у гаражи. 
 

 

IV ГРАФИЧКИ ДЕО УП-А/АРХИТЕКТУРА 
 

01. СИТУАЦИОНИ ПРИКАЗ СА ИЗГЛЕДОМ КРОВА Р 1:200  
02. СИТУАЦИОНИ ПРИКАЗ СА ОСНОВОМ ПРИЗЕМЉА Р 1:200 
03. ОСНОВА ПОДРУМСКЕ ЕТАЖЕ -3 (3По)  Р 1:100  
04. ОСНОВА ПОДРУМСКЕ ЕТАЖЕ -2 (2По)  Р 1:100 
05. ОСНОВА ПОДРУМСКЕ ЕТАЖЕ -1 (1По)  Р 1:100  
06. ОСНОВА ПРИЗЕМНЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
07. ОСНОВА ПРВЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
08. ОСНОВА ДРУГЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
09. ОСНОВА ТРЕЋЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
10. ОСНОВА ЧЕТВРТЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
11. ОСНОВА ПЕТЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
12. ОСНОВА ШЕСТЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
13. ОСНОВА ПОВУЧЕНЕ ЕТАЖЕ Р 1:100 
14. ИЗГЛЕД КРОВА Р 1:100 
15. ПРЕСЕК A-A Р 1:100 
16. ПРЕСЕК 1-1 Р 1:100 
17. ПРЕСЕК 2-2 Р 1:100 
18. ПРЕСЕК 3-3 Р 1:100 
19. СЕВЕРОИСТОЧНИ ИЗГЛЕД  Р 1:100 
20. ЈУГОИСТОЧНИ ИЗГЛЕД  Р 1:100 
21. ЈУГОЗАПАДНИ ИЗГЛЕД  Р 1:100 
22. СЕВЕРОЗАПАДНИ ИЗГЛЕД  Р 1:100 
23. СЕВЕРОИСТОЧНИ ИЗГЛЕД - ПРИКАЗ ОДНОСА ИСТУРЕНИХ ПОВРШИНА НА ФАСАДИ (ЕРКЕРИ, ПРЕПУСТИ, БАЛКОНИ) И ПОВРШИНА УНУТАР 
ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ Р 1:100 
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24. ЈУГОИСТОЧНИ ИЗГЛЕД - ПРИКАЗ ОДНОСА ИСТУРЕНИХ ПОВРШИНА НА ФАСАДИ (ЕРКЕРИ, ПРЕПУСТИ, БАЛКОНИ) И ПОВРШИНА УНУТАР 
ГРАЂЕВИНСКЕ ЛИНИЈЕ Р 1:100 
25. 3Д ВИЗУАЛИЗАЦИЈА  01 
26. 3Д ВИЗУАЛИЗАЦИЈА  02 
27. 3Д ВИЗУАЛИЗАЦИЈА  03 
28. 3Д ВИЗУАЛИЗАЦИЈА  04 
29. 3Д ВИЗУАЛИЗАЦИЈА  05 
30. 3Д ВИЗУАЛИЗАЦИЈА  06 
31. 3Д ВИЗУАЛИЗАЦИЈА  07 
 
 



 
 

IV ГРАФИЧКИ ДЕО УП-А/АРХИТЕКТУРА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

V ДОКУМЕНТАЦИОНИ ДЕО УП-А 
 
 
 

 



01. КОПИЈА ПЛАНА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



02. КОПИЈА ПЛАНА ВОДОВА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



03. КАТАСТАРСКО-ТОПОГРАФСКИ ПЛАН 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



04. ИЗВОД ИЗ ЛИСТА НЕПОКРЕТНОСТИ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



05. УСЛОВИ ЈКП И НАДЛЕЖНИХ ИНСТИТУЦИЈА 
  

Преглед услова и мишљења надлежних ЈП и институција  
Надлежна ЈКП и институције Број услова Датум услова  
ЈКП Београд пут V 12794-1/2025 14.април 2025 
ЈКП Градска чистоћа 5195/2 30.април 2025 
ЈКП Зеленило VII3 5403 27.јун 2025 
РС МУП – Сектор за вандредне ситуације 07.7 br. 217-223/2025 30.април 2025 
Секретаријат за јавни превоз XXXIV-03 бр.346.8-46/2025                                                                                                                                 27.мај 2025 
Завод за заштиту споменика културе града Београда 67-15/2025 30.април 2025 
Завод за заштиту природе Србије 03.Бр. 021-1145/1 30.април 2025 
Секретаријат за саобраћај – Одељење за планску документацију IV-08 344.5 – 244/2025 30.мај 2025 
Телеком Србија 168463/2-2025 5.мај 2025 
Електродистрибуција Београд Е- 2476-2/25 22.октобар 2025 

ЈКП Београдски ВиК - водовод A – 236/2025 27.јун 2025 

ЈКП Београдски ВиК - канализација Д – 134/2025 27.јун 2025 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



05.1 ПОТВРДА САОБРАЋАЈНОГ РЕШЕЊА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 



06. ИЗВОД ИЗ АПР-А ПД „BUREAU CUBE“  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



07. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







08. ЛИЦЕНЦА И ПОТВРДА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







09. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







10. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 







11. ЛИЦЕНЦА И ПОТВРДА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





12. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 






