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2. УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ СА ИДЕЈНИМ РЕШЕЊЕМ ЗА ИЗГРАДЊУ 
СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА СПРАТНОСТИ 2ПО+П+2+ПС НА К.П. 
4152 К.О. ВРАЧАР  У УЛ. ЂОРЂА ВАЈФЕРТА БР.9 У БЕОГРАДУ 
 
2.1. Правни и плански основ израде урбанистичког пројекта 

 План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе – Град Београд (целине I-XIX), целина II (Вождовац, Шумице, 
Коњарник) (Сл. лист Града Београда бр.20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21 и 27/22) 
(у даљем тексту: План генералне регулације, или: ПГР). 

 Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - 
испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - 
одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019-
др.закон, 9/2020, 52/2021 и 62/23) даљем тексту: Закон 

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

2.2. Повод и циљ израде урбанистичког пројекта 
Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе- Град Београд целине I-XIX, утврђена је обавеза израде Урбанистичког 
пројекта за предметну локацију у оквиру зоне 2.С6.3 – „ Спровођење непосредном 
применом правила грађења израдом урбанистичког пројекта“, ради провере 
урбанистичко – архитектонског решења и усаглашавања са околином. 
Циљ израде пројекта је да се урбанистичким пројектом одреде максимални и 
минимални параметри према правилима грађења у целини II ПГР-а, и створе услови за 
изградњу стамбено-пословног објекта објекта спратности 2По+П+2+Пс на К.П. 4152 
К.О. Врачар у ул. Ђорђа Вајферта бр.9 у Београду.  
2.3. Граница и обухват урбанистичког пројекта 
Границом Урбанистичког пројекта обухваћена је цела катастарска парцела 4152, КО 
Врачар. Површина предметне парцеле је 477м2. Предметна локација се налази у целини 
II, у зони трансформације породичног становања у делимично формираним градским 
блоковима у вишепородично становање 2.С6.3, у целини у којој је покренута процедура 
утврђивања за културно добро – „котеж неимар“. 
Граница је приказана на свим графичким прилозима на којима је приказано и шире 
подручје предметне локације које је сагледано кроз разраду овог пројекта. 
2.4. Условљеност из ПГР-а 
Према ПГР-у блок који је обухваћен овим УП-ом налази се у оквиру урбанистичке 
целине II – Булевар краља Александра, Јужни булевар, Звездара.  

Даље, према ПГР-у, у обухвату УП-а дефинисане су следеће намене површина:  
- Површине за становање;  

У блоку обухваћеном УП-ом, према ПГР-у, издвајају се следеће зоне: 
С6 – зона трансформације породичног становања у делимично формираним 

градским блоковима у вишепородично становање;  
На подручјима за непосредну примену правила грађења примењују се правила за зоне 
детаљне разраде. Према ПГР-у, простор обухваћен УП-ом налази се у оквиру зоне 
2.С6.3 зона трансформације породичног становања у делимично формираним градским 
блоковима у вишепородично становање.  

У поглављу 6.1. ПГР-а у оквиру кога су обрађена правила грађења у зони 
2.С6.3. наведена су правила грађења која важе у овој зони и то:  
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- Основна намена вишепородично становање;  
- Са вишепородичним становањем су компатибилни комерцијални садржаји из 

области трговине, администрације и услужних делатности које не угрожавају 
животну средину и не стварају буку, као и остале намене у складу са Табелом 
”Компатибилност намена“;  

- На појединачним парцелама у оквиру ове зоне компатибилна намена може бити 
доминантна или једина;  

- Максимални индекс заузетости (Из) на парцели до 50%;  
- Минимални проценат слободних површина на парцели је 50%;  
- Максимална висина венца објекта је 12,00 m, а максимална висина слемена       

објекта је 15,50 m;  
- Минималан проценат зелених површина у директном контакту са тлом је 15%;  

На подручјима за непосредну примену правила грађења, на којима је дефинисано 
спровођење урбанистичким пројектом, минимална граница УП-а је граница 
грађевинске парцеле, коју је могуће формирати у складу са правилима за зону детаљне 
разраде.  
Према графичком прилогу бр. 3-4 – Саобраћајне површине и примарна саобраћајна 
мрежа, саобраћајнице у непосредном окружењу УП-а, представљају систем 
саобраћајница у оквиру секундарне уличне мреже, а Јужни булевар представља улицу 
првог реда. Према ПГР-у, простор обухваћен УП-ом спроводи се непосредно применом 
правила грађења, израдом урбанистичког пројекта.  
Грађевинском парцелом се сматра свака постојећа катастарска пацела која испуњава 
услове дефинисане општим правилима парцелације и препарцелације.  
Израдом УП-а утврђује се прецизно дефинисање планираних намена у оквиру планом 
дефинисаних компатибилности, а према процедури за потврђивање УП-а. 

2.5. Анализа и оцена постојећег стања 
Локација на којој се планира изградња новог објекта се налази у улици Ђорђа Вајферта, 
на катастарској парцели 4152, КО Врачар. Парцела је неправилног полигоналног 
облика, својим уличним фронтом је оријентисана југоисточно. Површина парцеле је 
477м2. Парцела има директан излаз на јавну површину улицу Ђорђа Вајферта. Ширина 
уличног фронта је 15,03м, дубина парцеле од 29,56м до 33,97м, а ширина задње границе 
парцеле је 15,63м. Парцела је у нагибу ка улици. Висинска разлика од задње границе 
парцеле до регулације износи 2,10м.  
На предметној парцели се налази изграђен објекат, који је лошијег бонитета, породична 
стамбена зграда површине 82м2. Објекат је преузет из земљишне књиге.  Објекат је 
валоризован као објекат мањих вредности, који је могуће уклонити и заменити новим.  
На суседним парцелама КП 4153 и КП 4151 се налазе изграђени објекти. Објекти на обе 
суседне парцеле су означени као објекти од посебне вредности. Спратност објекта на 
КП 4153 је По+П+Пк, једнострано узидан на другог бочног суседа и на КП 4151 је 
СУ+П1, слободностојећи објекат.  
Предметна парцела се са северне стране граничи се са парцелама КП 4161 и КП 4162, 
са источне стране се граничи са парцелом КП 4151, са западне са КП 4153 и са јужне 
стране са КП 4417/1 односно улицом Ђорђа Вајферта. 
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Максимални индекс заузетости на парцели је „З“=50% (238,50м2) 
Максимална висина венца објекта је од 12,0м (максимална висина слемена објекта 
је од 15,5м) што дефинише максималну спратност П+2+Пк/Пс односно П+2. 
Положај објекта на парцели у оквиру обухвата пројекта, дефинисан је грађевинским 
линијама, односно зоном грађења. Није обавезно постављање објекта или делова 
објекта на грађевинску линију, већ у простору који је дефинисан грађевинским 
линијама. Зона грађења је дефинисана грађевинском линијом према регулационој 
линији саобраћајнице, и према бочним и задњој граници парцеле.  
Објекат, према положају на парцели је слободностојећи. Објекат може бити и 
једнострано узидан уколико на суседној парцели постоји узидан објекат. 
Растојање у односу на регулациону линију минимум 3м. 
Растојање од бочне границе парцеле: Минимално растојање објекта од бочних 
граница парцеле у овој зони је 1,5м од границе парцеле. Минимално растојање фасаде 
објекта са отворима стамбених просторија, од бочних граница парцеле је 2,5м. 
Растојање од задње границе парцеле: Растојање од задње границе парцеле је мин. ½ 
висине објекта. 
Кота приземља је максимално 1,60 m виша од највише коте приступне саобраћајнице, 
односно нулте коте. За објекте који у приземљу имају нестамбену намену (пословање) 
кота приземља је максимално 0,2м виша од највише коте приступне саобраћајнице, 
односно нулте коте. Уколико је грађевинска линија повучена од регулационе, кота 
приземља нестамбене намене је максимално 1,6м виша од нулте коте, а приступ 
пословном простору мора бити прилагођен особама са смањеном способношћу 
кретања. 
Минимални проценат слободних површина на парцели је 50% (238,50м2). 
Минимални проценат зелених површинa у директном контакту са тлом (без подземних 
објеката и/или делова подземних објеката) износи 15%(71,55м2). 
Обавезно је планирати паркирање у објект а не на отвореном делу грађевинске парцеле 
по нормативу: 
 становање       1,3 паркинг место по стану    

 пословни или  администартивни простор   1ПМ на сваких 60м2 нето површине 

Максимална заузетост подземном гаражом је 85% површине парцеле (405,45м2). 
Уколико је грађевинска линија подземне етаже изван габарита објекта, горња кота 
плоче гараже на равном терену мора бити усклађена са котом терена, насута земљом и 
партерно уређена. 
Приликом пројектовања објеката који се налазе на граници са зоном мање спратности 
обезбедити складно повезивање венаца на објектима, степеновањем спратности, везним 
елементима или елементима на фасади. 
Последња етажа се може извести као пуна, са косим или плитким косим кровом (до 15 
степени) са одговарајућим кровним покривачем и атиком до дозвољене висине венца, 
као поткровље, мансарда или повучена етажа.  
Повучени спрат се повлачи минимално 1,5м у односу на фасадну раван последњег 
спрата, према јавној површини. Кров изнад повученог спрата пројектовати као раван, 
односно плитак коси кров( до 15 степени) са одговарајућим кровним покривачем. 
Услови за ограђивање парцеле: Грађевинска парцела се према улици може 
ограђивати зиданом оградом до висине од 0,90m (рачунајући од коте тротоара, односно 
нивелете терена) или транспарентном оградом до висине од 1,40 m., дозвољена висина 
ограде према суседној парцели је 1.4 m. Уколико је ограда транспарентна изводи се 
тако да стубови ограде буду на земљишту власника ограде, парцелу је дозвољено 
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оградити и живом зеленом оградом која се сади у осовини границе грађевинске 
парцеле. 
 
2.7. Обухват УП-а и архитектонско-урбанистичко решење 
Зону обухваћену урбанистичким пројектом чини КП 4152, КО Врачар. Простор 
обухваћен УП-ом припада зони 2.С6.3 зона трансформације породичног становања у 
делимично формираним градским блоковима у вишепородично становање 
Основна намена: вишепородично становање са компатибилним садржајем 
(пословање). 
Предметна парцела је површине 477м2 и ширине фронта ка јавној саобраћајници од око 
15,03м. Парцела је неправилног полигоналног облика, својим уличним фронтом је 
оријентисана југоисточно. Парцела има директан излаз на јавну површину улицу Ђорђа 
Вајферта. 
Типологија објекта 
У обухвату пројекта планира се слободностојећи објекат, повучен у односу на 
регулациону линију блока. 
Остварени индекс заузетости је 49,58% (236,50м2). 
Остварена висина венца објекта (+11,49м/110,59) је 11,54м, од коте ограде повученог 
спрата до нулте коте објекта -0,05/99,05. Остварена висина слемена, односно венца 
повученог спрата (+13,79/112,89) је 13,84м у односу на усвојену нулту коту објекта              
-0,05/99,05. Кота венца повучене етаже (кота слемена), је на 3,50м од коте готовог пода 
повучене етаже. Планирана спратност предметног стамбено-пословног објекта је 
2По+П+2+Пс. 
Усвојена је нижа кота венца и слемена, у односу на максималне вредности, како би се 
остварило складно уклапање са суседним објектима. Висина зиданог дела ограде 
повученог спрата, који представља визуелни венац објекта, је на коти +10,30/109,40 
односно на висини од 10,35м од нулте коте, како би се објекат складно уклопио са 
суседним објектим, чији је просечни венац на 9,90м. 
 
Слика 2. – Нивелационо уклапање  
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Слика 3. – Приказ уклапања венца објекта према суседима 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Положај објекта  
Новопланирани објекат је по типологији слободностојећи и постављен у оквиру зоне 
градње и у оквиру правилима дефинисане грађевинске линије тако да се концепцијски 
уклопи у правац доминантне грађевинске линије на коју су позиционирани суседни 
објекти. Улични фронт дефинишу слободностојећи и у мањем број једнострано узидани 
објекти који својим обиковањем и решењем форме објекта која садржи еркере и 
препусте, односно анексе објекта који одступају од линије на коју су постављене главне 
фронталне фасадне равни тј у појасу између грађевинске линије блока и преовлађујуће 
грађевинске линије формирајући динамичну физичку структуру у улици која је једна од 
одлика овог урбанистичког блока. Локација је у зони која ужива претходну заштиту 
(ев.лист бр.78. од 25.12.2017 год.) и припада просторној целини „Котеж Неимар“ која је 
у поступку утврђивања за културно добро - просторно културно-историјску целину.  
Планирани објекат садржи препуст који се налази у појасу између грађевинске линије 
блока и доминантне грађевинске линије објеката подржавајући формиран улични 
фронт.      
Положај грађевинских линија дефинисан је у односу на границе парцела и регулацију 
блока. Новопланирани објекат постављен је у оквиру зоне градње. 
Својим габаритом је постављен на доминантну грађевинску линију блока која је 
усвојена на 4,6м од регулационе линије. Грађевинска линија, односно зона градње, 
према улици Ђорђа Вајферта, по важећем плану ПГР-а је на минимум 3м од 
регулационе линије.  
Према бочним границама парцеле, грађевинска линија је постављена на 1,5м од 
бочне границе парцеле за фасаду са отворима помоћних просторија (североисточна 
фасада), односно на 2,5м од бочне границе парцеле за фасаду са отворима стамбених 
просторија (југозападна фасада). 
Грађевинска линија у односу на задњу границу парцеле је постављена на ½ висине 
објекта до слемена. Висина објекта је мерена од коте терена на задњој граници парцеле 
до коте слемена објекта и једнака је висини од h=11,89м, односно удаљење од задње 
границе парцеле је на ½ h (11,89/2=5,95м) = 6,0м. 
Идејним решењем није остварена максимална висина венца од 12м, као ни слемена од 
15,5м. 
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Регулационо решење је дефинисано регулационом и грађевинским линијама на 
графичком прилогу бр 3.5 - План регулације и нивелације Р=1:200 
 
Слика 4. – Положај објекта у односу на предњу и задњу границу парцеле. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Кота пода приземља стамбеног дела објекта (+0,85/99,95) је 0,90м виша од нулте коте 
објекта(-0,05/99,05). Кота пода приземља пословног дела објекта, односно локала је 
0,05м виша од нулте коте објекта(-0,05/99,05). Нивелационо решење дато је нивелетама 
околних саобраћајница, односно котама терена према ажурном катастарско 
топографском плану. Коте нивелета колског и пешачког приступа објекту усклађене су 
са нивелацијом саобраћајне површине.  
 
Остварени проценат слободних површина је 50,42% (240,50м2) 
Остварени проценат зелених површинa у директном контакту са тлом (без 
подземних објеката и/или делова подземних објеката) износи 15,49% (73,87м2). 
Проценат зелених површина које нису у директном контакту са тлом, односно застртог 
зеленила је 7,48% (35,70м2). 
Паркирање је планирано у оквиру објекта у подземним подрумским етажама. Није 
планирано паркирање на отвореном паркингу на парцели. 
Потребан минимални број паркинг места је одређен према следећем нормативима:  
 становање       1,3 паркинг место по стану    

 пословни или администартивни простор   1ПМ на сваких 60м2 нето површине 
У табели 2. приказан је остварени број паркинг места за планиране капацитете објекта.   
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Табела 2. Потребан број паркинг места у односу на капацитет објекта: 
  НГП 

ДЕЛАТНОСТИ 
(м2) 

НГП 
СТАНОВАЊЕ 

(м2) 

БРОJ  
СТАНОВА 

Потребан 
број ПМ 

ДЕЛАТНОСТИ 

Потребан 
број ПМ 

СТАНОВАЊЕ 

Укупно 
потребно 

ПМ 

Објекат   57,83  621,71  7  1  9  10 

 
У подруму -2 остварено је 8 паркинг места. У подруму -1 је такође остварено 8 паркинг 
места, односно укупан број остварених паркинг места идејним решењем је 16 ПМ. Сва 
паркинг места задовољавају димензије пропосане одговарајућим стандардом, односно 
једнака су или већа од минималних 250х500м, односно 200х550м за подужно 
паркирање. Између два паркинг места остварено је удаљење од 6м, као и у колским 
пролазима, и маневарским просторима између два стуба. За особе са инвалидитетом 
није планирано паркинг место, с тим да се Правилник о приступачности примењује на 
стамбено-пословне зграде са 10 или више станова. У подруму -2, планирана је 
просторија за смештање бицикала – бициклана. 
Колски приступ објекту је из улице Ђорђа Вајферта ,која је једносмерна, ширине 3,52м.  
Део ивичњака преко ког прелази возило је упуштен, а тротоар ојачан. Подземним 
гаражама се приступа преко аутолифта.  
 
На саобраћајно решење је прибављена Сагласност “Секретаријата за саобраћај  ИВ-
08 бр.344.6-146/2023 од 08.08.2023 године. 
 
Остварена заузетост подземном гаражом је 77,25%(368,50м2). Габарит подземне 
етаже је изван габарита објекта, тако да је горња кота плоче гараже на равном терену 
усклађена са котом терена, насута земљом и партерно уређена. 
Повучени спрат је повучен у односу на грађевинску линију ка улици Ђорђа Вајферта, 
односно јавној површини, за 1,80м, како би се објекат што адекватније уклопио у 
окружење. Кров изнад повученог спрата је планиран као раван, односно плитак коси 
кров. 

Ограђивање парцеле: Предметна парцела ограђена је са свих страна. Висина зиданог 
зида је 60цм. Остатак ограде до висине од 1,40м је формиран од алуминијумских 
профила постављених на вертикалном растојању од 12,5цм. У складу са условима 
Завода за заштиту споменика културе број 62-269/2023 од 29.07.2023. очуване су 
предбаште, ограде и дворишта, као важни елементи амбијента улице. 
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2.8. Упоредни преглед урбанистичких параметара 
 
Табела 3.  Преглед остварених капацитета стамбено-пословног објекта према идејном решењу 
 

 
 
На основу упоредног прегледа ПГР-ом дефинисаних и остварених урбанистичких 
параметара, може се констатовати да је пројектовано решење стамбено-пословног 
објекта у свим параметрима усклађено са планском документацијом. 
 
 
 
 
 
 
 
 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ ПО ПГР‐у ОСТВАРЕНО УП‐ом

КП 4152, КО ВРАЧАР мин 150м2 477м2

ШИРИНА ФРОНТА ПАРЦЕЛЕ мин 6,00м 15,03м

ТИПОЛОГИЈА ОБЈЕКТА слободностојећи или једнострано узидан слободностојећи

ЗАСТУПЉЕНОСТ НАМЕНЕ  0%‐100% Пословање: 8,5% (57,83м2)

 Становање: 91,50% (621,71м2) 

СПРАТНОСТ ОБЈЕКТА П+2+Пс/Пк 2По+П+2+Пс

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ мах 50%(238,50м2) 49,58% (236,50м2)

ПОДЗЕМНА ЗАУЗЕТОСТ мах 85%(405,45м2) 77,25%(368,50м2)

СЛОБОДНЕ ПОВРШИНЕ мин 50%(238,50м2) 50,42%(240,50м2)

НЕЗАСТРТЕ ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ мин 15%(71,55м2) 15,49(73,87м2)

ЗАСТРТЕ ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ / 7,48%(35,70м2)

УКУПНО ЗЕЛЕНИЛО / 22,97%(109,57м2)

ИНДЕКС ИЗГРАЂЕНОСТИ / 1,97

КОТА ПРИЗЕМЉА становање мах 1,60м од нулте коте +0,85/99,95

КОТА ПРИЗЕМЉА локал мах 1,60м од нулте коте ±0,00/99,10

НУЛТА КОТА / ‐0,05/99,05

ВИСИНА ВЕНЦА ОБЈЕКТА 12,00м 11,54м (+11,49/110,59)

ВИСИНА СЛЕМЕНА ОБЈЕКТА 15,50м 13,84м (+13,79/112,89)

БРОЈ СТАНОВА / 7

БРОЈ ЛОКАЛА / 1

РАСТОЈАЊА ОБЈЕКТА ОД ГРАНИЦА 

ПАРЦЕЛА ‐

ПОЛОЖАЈ ГРАЂЕВИНСКИХ 

ЛИНИЈА

‐ У односу на регулациону линију мин 3,00м

‐ У односу на бочну границу парцеле 

мин 1,50м, односно 2,50м за фасаду са  

отворима стамбених просторија

‐ У односу на задњу границу парцеле 

1/2 висине објекта

‐ 4,60м у односу на регулациону 

линију, у складу са доминантном 

грађевинском линијом блока

‐ У односу на бочну границу парцеле 

ка КП 4151, 1,50м за фасаду са 

отворима помоћних просторија

‐ У односу на бочну границу парцеле 

ка КП 4153, 2,50м за фасаду са 

отворима стамбених просторија

‐ У односу на задњу границу парцеле 

1/2 висине објекта до слемена

 (11,89м/2=5,95м)=6,00м
ПОВРШИНА ОБЈЕКТА НА ТЛУ / 229,10м2

БРГП надземних етажа / 938,60м2

БРГП подземних етажа / 737,00м2

УКУПНО БРГП: / 1675,60м2

НАМЕНА ПОВРШИНА вишепородично становање 

са компатибилним наменама
стамбено ‐ пословни објекат

БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА 1,3ПМ/стан

1ПМ на 60м2 пословног простора

15ПМ становање

1ПМ локал

УКУПНО: 16 ПМ
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2.9. Инжењерско геолошки услови 
Приликом израде техничке документације за грађевинску дозволу обавезна је израда 
геомеханичког елабората у складу са законом. 
2.10. Правила прикључења на саобраћајну мрежу 

Сагласност “Секретаријата за саобраћај  ИВ-08 бр.344.6-146/2023 од 08.08.2023 године. 

Предметна грађевинска парцела се ослања на регулацију улице Ђорђа Вајферта, са 
укупним профилом од 8,0м. Колски и пешачки приступи објекту су из улице Ђорђа 
Вајферта. Колски приступ објекту је планиран у ширини од 3,52м. Део ивичњака преко 
ког прелази возило је упуштен, а тротоар је ојачан. Гаражама се приступа преко 
аутолифта. 
2.11. Правила прикључења на комуналну инфраструктуру 
Објекат је потребно прикључити на расположиву комуналну инфраструктуру према 
технолошким захтевима објекта и техничким условима надлежних институција који су 
приложени у документационом делу урбанистичког пројекта. 

2.11.1 – Водоводна мрежа 

Услови ЈКП “ Београдски водовод и канализација“  бр. А-497/2023 од 11.07.2023 године 

Постојећа водоводна мрежа у улици Ђорђа Вајферта је пречника Ø150мм. 
Могуће је остварити максимални пречник прикључка Ø100мм (са максималном 
димензијом водомера Ø80мм). Прикључак димензионисати на основу 
хидрауличког прорачуна и противпожарних потреба објекта. Водоводна мрежа 
испред предметне парцеле припада првој висинској зони београдског 
водоводног система: дистрибутивни цевовод Ø150мм од суктилно-ливеног 
материјала. 
За смештај водомера предвидети водомерно окно, до на 1,5м од регулационе 
линије улице. Обезбедити несметан приступ за одржавање и очитавање 
потрошње, ван колског приступа, рампе и места за паркирање ( у зеленој 
површини). 
За различите категорије потрошње предвидети раздвојене инсталације и посебне 
главне водомере (санитарна потрошња – стамбени део, санитарна потрошња – 
пословни део, противпожарна потрошња – унутрашња хидрантска мрежа и 
спринклер инсталација, потрошња у топлотној подстаници...) 
Према подацима из електронске базе корисника ЈКП БВК на предметној адреси 
постоји прикључак са водомером Ø20мм (региста број 11406/0). Водомер је у 
шахту, спој је из 1949. године. Пројектном документацијом предвидети 
уклањање и блиндирање постојећег прикључка. 
Прикључење планирати у складу са условима издатим од стране ЈКП “ 
Београдски водовод и канализација“  Начин прикључења је приказан на 
графичком прилогу бр. 3.8 - Синхрон план инсталација.    
2.11.2  - Канализациона мрежа  

Услови ЈКП “ Београдски водовод и канализација“  бр. Д-226/2023 од 13.07.2023 године. 

Предметна локација припада Централном систему београдске канализације, где 
се каналисање врши по општем системму, каналисања кишних и отпадних вода. 
У улици Ђорђа Вајферта, постоји општа канализација ОК 350мм. 
Будући прикључак диментионисати на основу хидрауличког прорачуна, с тим да 
пречник цеви не може бити мањи од Ø150мм ни истог пречника као улични 
канал. Прикључење објекта на канализациону мрежу извршити преко кратког, 
прописно пројектованог прикључка директно на нов улични силаз (пад 2-6%) са 
каскадом од 60цм до 300цм у граничном ревизионом силазу. Граничне 
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ревизионе силазе пројектовати тако да буду приступачни за одржавање и 
лоцирани до 1,5м од регулационе линије предметне парцеле. 
Прикључење гаража, паркинга, 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 ГРС. За отпадне воде 
из топлотне подстанице пројектовати расхладну јаму. 
Прикључење планирати у складу са условима издатим од стране ЈКП “ 
Београдски водовод и канализација“  
Начин прикључења је приказан на графичком прилогу бр.3.8 - Синхрон план 
инсталација. 
2.11.3  - Топловодна мрежа 

Услови ЈКП Београдске електране број РИ-47600/23 од 04.07.2023.године. 

Предметно подручје припада дистрибутивном систему ТО „Нови Београд“, 
магистрала М6. На предметној локацији не налази се топловодна 
инфраструктура. Најближа изграђена топловодна мрежа налази се у Небојшиној 
улици, предизоловани дистрибутивни топловод пречника Ø273.0/400. За потребе 
прикључења објекта потребно је изградити дистрибутивни топловод дуж улице 
Ђорђа Вајферта као и прикључни топловод до места предвиђеног за подстаницу. 
Прикључење објекта на топлификациону мрежу је индиректно преко 
измењивачке топлотне подстанице у објекту, без припреме потрошне топле 
воде. Просторију за топлотну подстаницу предвидети у подрумској етажи у делу 
објекта најближе топловоду. Просторија за смештање комплетне инсталације, 
подстаница, треба да има обезбеђеене прикључке за воду, струју и канализацију, 
као и несметан приступ за уношење и изношење опреме. 
Прикључење објекта планирати у складу са условима ЈКП Београдске електране. 
2.11.4  - Телекомуникациона мрежа 

Услови Телеком Србије број 292577/2 – 2023 од 18.07.2023.године. 

Објекте прикључити на телекомуникационе инсталације, преко положеног 
приводног кабла ГПОН технологијом у топологији ФТТН (Fiber To The Home), 
полагањем приводног оптичког кабла до предметног објекта и монтажом 
одговарајуће тк опреме у њему. Препорука Телекома Србија је да се за нове 
пословне објекте планира реализација ФТТБ (Fiber To the Building) решења 
полагањем приводног оптичког кабла до предметног објекта и монтажом 
одговарајуће активне ТК опреме. 
Планирати приступну Тк мрежу као подземну. Планирати изградњу прикључног 
ТК окна О у оквиру предметне пацреле уз саобраћајницу ка улици Ђорђа 
Вајферта испред објекта. Од окна О потребно је планирати трасу – коридор за 
ТК канализацију капацитета једне ПВЦ цеви Ø110мм до предметног објекта. 
Планирати да се од места концентрације телекомуникационе опреме(простор 
предвиђен за смештај тк опреме) обезбеди несметан пролаз кроз комплетан 
простор подземног нивоа где је предвиђена концентрација опреме полагањем ПЕ 
цеви 1х Ø50мм. 
Прикључење објекта планирати у складу са условима Телеком Србије. 
2.11.5  - Електроенергетска мрежа 

Услови ЕПС Дистрибуције д.о.о. Београд број 80110,СГ,Е-2974-1/23 од 02.08.2023.године. 

Објекте прикључити на дистрибутивни електроенергетски систем прикључком 
каблом XP 00 – ASJ 3х150+70mm2 од TS 10/0,4 KV РЕГ.Бр. Б-2112 „ЈУЖНИ 
БУЛЕВАР 1А“ до КПК коју је потребно поставити на фасади објекта, за 
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прикључење лифтова и хидроцила поставити на фасади посебну КПК. Постојећи 
прикључак укинути. Потребно је поставити резервну кабловску канализацију до 
јавне површине. 
На погодном месту на делу фасаде објекта, а што је могуће ближе улазу у 
објекат обезбедити потребан простор за КПК. На приступачном месту у улазу 
стамбеног објекта предвидети слободан простор за смештај МРО. 

 
Прикључак на МРО је планиран преко унутрашњег прикључка на следећи 
начин: 18 трофазних ел.бројила за 7 станова, 1 локал, 2 гараже, 1 заједничка 
потрошња, 1 путнички лифт, 1 ауто лифт, 1 електропуњачи за кола, 1 топлотна 
подстаница, 1 сигурносни системи, 1 хидроцил, 1 провајдери. 
Прикључак планирати у складу са условима ЕПС Дистрибуције д.о.о. Београд  
2.11.6 – Одношење смећа 

 Условима ЈКП Градска Чистоћа (бр.9077/2 од 26.06.2023.год и  

 Према условима ЈКП Градска Чистоћа (бр.9077/2 од 26.06.2023.год.), 
 саобраћајница у којој се планира изградња новог објекта, тренутно не испуњава 
 услове за пролаз возила за одвоз смећа, чије су габаритне димензије: 
 8,60х2,50х3,50м, осовински притисак 10тона и полупречник окретања 11м 
Улица  је једносмерна, уска, са паркираним возилима са обе стране и у њој нема 
 постављених уличних контејнера. Због свега наведеног ЈКП „Градска Чистоћа“ 
 није условила набавку потребног суда за евакуацију смећа из предвиђеног 
објекта,  већ корисници планираног објекта, комунални отпад могу да одлажу у 
постојеће  судове на најближим локацијама. 
2.12. Мере енергетске ефикасности изградње 
Унапређење енергетске ефикасности у зградарству подразумева континуиран и широк 
опсег делатности којима је крајњи циљ смањење потрошње свих врста енергија уз исте 
или боље услове у објекту, као последицу смањења потрошње необновљивих извора 
енергије (фосилна горива) и коришћење обновљивих извора енергије, имамо смањење 
емисије штетних гасова. 
Енергетска ефикасност се постиже коришћењем ефикасних система грејања, 
вентилације, климатизације,  припреме топле воде и расвете, уклучујући и коришћење 
отпадне топлоте и обновљиве изворе енергије колико је год то могуће. 
При пројектовању и изградњи планираних објеката применити следеће мере енергетске 
ефикасности: 
-У обликовању избегавати велику разуђеност објеката. 
- Оптимизовати величину прозора – у смислу смањења губитака, а добијања довољно 
светлости 
- Зеленилом или другим мерама заштити делове објекта који су лети изложени јаком 
сунчевом зрачењу. 
- Груписати просторије сличних функција и сличних унутрашњих температура, напр 
помоћне просторије оријентисати према северу. 
- Планирати топлотну изолацију објекта применом термоизолационих материјала, 
спољашне столарије и алуминарије како би се избегли топлотни губици. 
- По могућству користити обновљиве изворе енергија – напр користити сунчеву 
енергију помоћу стаклене баште, фото-напонских соларних целија, соларних колектора 
и сл.     
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2.13. Мере техничке заштите за заштиту споменика 

Услови Завода за заштиту споменика културе број 62-269/2023 од 29.07.2023. 

Постојећи објекат у улици Ђорђа Вајферта 9, у Београду валоризован је као објекат 
мањих вредности, могуће је уклонити га и заменити новим. Приликом пројектовања и 
планирања будућег објекта примети принципе интегративне заштите. Све интервенције 
у оквиру КП 4152 КО Врачар, морају бити у функцији очувања споменичких вредности 
простора као дела целине „Котеж Неимар“ која је у поступку утврђивања за културно 
добро. Очување карактера простора и амбијента као мирне стамбене зоне, очување 
затечене историјске урбане матрице, поштовање урбанистичких и архитектонских 
вредности простора – изградње на повученој регулацији са предбаштама, као 
наслеђеног типа грађења. Изградњу новог објекта извести према параметрима који 
проистичу из услова за предузимање мера техничке заштите, а који се базирају на 
очувању амбијента, карактера и интегритета простора и објеката. Нови објекат треба да 
се уклопи у урбанистичке и типолошке одрединице целине (хоризонтална и вертикална 
регулација, карактер амбијента, диспозиција, пропорција, габарит, волумен, кров, 
материјализација, начин ограђивања, проценат зеленила) и да својом архитектонском 
композицијом и ликовно-естетским карактериситикама складно повеже са објектима у 
окружењу унапређујући постојеће вредности амбијента, а све у складу са условима 
Завода за заштиту споменика културе 
 
Слика 5. - Материјализација објекта и висински односи у уличном фронту 

 
 
 
 
 



УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ СА ИДЕЈНИМ РЕШЕЊЕМ ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 
спратности 2По+П+2+Пс на К.П. 4152 К.О. Врачар  у ул. Ђорђа Вајферта бр.9 у Београду 

16 
 

2.14. Правила за зелене површине 

Услови ЈКП „Зеленило-Београд“  бр.13764/1 од 08.08.2023 год. 

У оквиру слободних површина планиран минимални проценат незасртог зеленила је 
15%. Грађевинске парцеле према улици је могуће ограђивати зиданом оградом до 
висине од 0,90м рачунајући од коте тротоара, односно нивелете терена или 
транспарентном оградом до висине 1,40м. Дозвољена висина ограде ка суседној 
парцели је 1,40м. Парцелу је дозвољено оградити и живом зеленом оградом која се сади 
у осовини границе грађевинске парцеле. 
Слободне површине планирати са травњацима и вегетацијом  од дрвећа, шибља, нижег 
жбуња, перена и цветњака.  
Избор садног материјала усагласити са микроклиматом, а решење озелењавања треба 
да прати архитектуру објекта и околног простора. Подземене и надземене инсталације 
усагласити са високом вегетацијом према важећим прописима. 
2.15. Заштита животне средине 
Не планира се изградња или било каква промена у простору која би могла нарушити 
или угрозити објекат или функције на суседним парцелама у имовинско-правном, 
функционалном, еколошком илли естетском смислу. 
Планирани објекат не спада у категорију обејката за складиштење секударних 
сировина, грађевинског материјала, отровних и запаљивих материјала и слично. 
Објекат је конципиран тако да не омета обављање јавног саобраћаја и приступ 
објектима и наменама земљишта.  
2.16.Заштита од пожара 

Услови „МУП – Сектор за ванредне ситуације“  бр.217-28-845/23 од 03.07.2023 год. 

Објекти морају бити реализовани у складу са  Законом о заштити од пожара и законом 
о ванредним ситуацијама. Објекти морају имати одговорајућу хидрантску мрежу у 
складу са важећим правилником о техничким нормативима за спољну и унутрашњу 
хидрантску мрежу за гашење пожара.Објектима морају да се обезбеде 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. 
2.17. Заштита од елементарних непогода 
Објекти морају бити категоризовани и реализовани у складу са Правилником о 
техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима 
(Сл.лист: 31/1981-844, 49/1982-1249, 29/1983-869, 21/1988-614, 52/1990-1729)  и у 
складу са Правилником за грађевинске конструкције ("Службени гласник РС", број 
89/2019). 
2.18. Смернице за спровођење 
Сходно одредбама чланова од 60 до 63а Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник 
РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - 
одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 
31/2019, 37/2019-др.закон, 9/2020, 52/2021 и 62/23) израђује се овај урбанистички 
пројекат, за потребе урбанистичко-архитектонске разраде локације у складу са 
правилима градње дефинисаним Планом Генералне Регулације. 
 
Потврђен урбанистички пројекат од стране Комисије за планове Скупштине града 
Београда представља основ за издавање локацијских услова у складу са чланом 53а 
Закона о планирању и изградњи. 
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Приликом покретања процедуре за добијање локацијских услова обавезно је доставити 
извод из усвојеног урбанистичког пројекта (текстуални и графички прилози са копијама 
услова свих комуналних предузећа и са синхрон планом из Урбанистичког пројекта) 

Саставни део овог урбанистичког пројекта за изградњу стамбено-пословног објекта 
спратности 2По+П+2+Пс на К.П. 4152 К.О. Врачар  у ул. Ђорђа Вајферта бр.9 у 
Београду пројекта је ИДР Идејно решење за стамбено-пословни објекат и свеска 
документације УП-а. 
 
У Београду, Септембар 2023.     Одговорни урбаниста 
     

м.п.   _________________________
    Ненад Китановић, дипл.инж.арх 

        Лиц.бр. 200 А00880 19 
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Обухват урбанистичког пројекта

Катастарско стање

Фактичко стање

Граница урбанистичког пројекта =

граница катастарске парцеле

Ознака АГЕ тачака
01

АНАЛИТИЧКО-ГЕОДЕТСКИ ЕЛЕМЕНТИ

Тачке обухвата урбанистичког пројекта

Тачка бр.

Y X

01 7458464.64 4961020.96

02 7458478.76 4961026.12

03 7458468.87 4961053.98

04 7458464.99 4961053.72

05 7458458.63 4961053.29

06 7458456.39 4961053.14

07 7458453.27 4961052.97

3.3

Катастарско-топографски план са
границом обухвата УП-а

Р 1:200
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Габарити постојећих

објеката (суседи)

Објекти у оквиру предметне

парцеле предвиђени за

уклањање

П

П

НАМЕНА

Стамбена намена

3.4

План постојећег стања
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Планирана регулација блока по ПГР-у

Макс. спратност

Приступ грађ. парцели

Ознака грађ. парцеле

Постојећи тротоар

НАМЕНА ПОВРШИНА

Површине осталих намена

Површине јавних намена

Стамбена намена

Мрежа саобраћајница

Регулација блока преузета из Плана генералне

регулације грађевинског подручја седишта јединице

локалне самоуправе - Град Београд (целине I-XIX), (Сл.

лист града Београда 20/16, 97/16, 69/17 и 97/17 и 27/22)

Комерцијалне делатности

П+2+Пс

4512

3.5

План намена на парцели

Р 1:200
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Београд (целине I–XIX) – („Сл. лист
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УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ СА ИДЕЈНИМ РЕШЕЊЕМ ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА 

спратности 2По+П+2+Пс на К.П. 4152 К.О. Врачар  у ул. Ђорђа Вајферта бр.9 у Београду 

ВОЛУМЕТРИЈСКА АНАЛИЗА ДЕЛА БЛОКА ИЗМЕЂУ УЛ. ЂОРЂА ВАЈФЕРТА, НЕБОЈШИНЕ, 

БРАНИЧЕВСКЕ И КОРНЕЛИЈА СТАНКОВИЋА, ГРАДСКА ОПШТИНА ВРАЧАР 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Слика 1 – Приказ уклапања венца објекта према постојећим суседним објектима 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Слика 2 – Приказ уклапања венца објекта према суседима – ПРОЈЕКТОВАНО ПО ПГР-У (ЗОНА 2.С6.3) 

ЛЕГЕНДА: 

                     регулациона линија 

                     доминантна грађевинска линија 

                     венац планираног објекта (H=11.54м) 

                     максимални венац (H=12м) по ПГР-У 

                     габарити новопланираних објеката према правилима градње за зону 2.С6.3 (ПГР) 
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Слика 3 – Приказ објекта у односу на доминантну и задњу грађевинску линију 

 

ЛЕГЕНДА: 

                     регулациона линија 

                     грађевинска линија  

                     максимална зона градње 

                     граница парцеле  
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Слика 4 – Приказ уклапања венца објекта према суседима са габаритима новопланираних објеката према 

правилима градње за зону 2.С6.3 (ПГР) 

 

ЛЕГЕНДА: 

                     регулациона линија 

                     грађевинска линија  

                     просечан венац околних објеката (H=9,95м/109,00м) 

                     максимални венац (H=12,00м)  

                     венац планираног објекта (H=11.54м) 

                     венац повучене етаже / слеме (H=13,84м) 

                     визуелни венац објекта (H=10,35м)  
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Слика 5.1 и 5.2 – Улични фронт дела блока – ул. Ђорђа Вајферта – са приказом пројектованог објекта и постојећих 

суседних објеката 

 

ЛЕГЕНДА: 

                     просечан венац околних објеката (H=9,95м/109,00м) 

                     максимални венац (H=12,00м)  

                     венац планираног објекта (H=11.54м) 
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"URBANISTIQ d.o.o." 
DRUŠTVO ZA ARHITEKTURU URBANIZAM I INŽENJERING 
BEOGRAD, Pere Velimirovića 50, 1.sprat/8 , Rakovica 
urbanistiqbeograd@gmail.com PIB: 109613496  MB: 21210757 

 
 

  

 На основу Закона о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - 

испр., 64/2010 - одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 

- одлука УС, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019-др.закон, 9/2020, 52/2021 и 62/23)) 

доносим следеће : 

 

 

 

 

 

Р Е Ш Е Њ Е 
 

о одређивању одговорног урбанисте 

 

за израду 

 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ СА ИДЕЈНИМ РЕШЕЊЕМ за изградњу стамбено-пословног 

објекта спратности 2ПО+П+2+ПС на К.П. 4152 К.О. ВРАЧАР  у ул. Ђорђа Вајферта бр.9 у Београду који 

ће руководити израдом предметне урбанистичко-техничке документације. 

 

Одговорни урбаниста је:  

 

Ненад Китановић, дипл.инж.арх.  

лиц. ИКС бр. 200 A00880 19 

 

 

 

У Београду  

септембар 2023 год. 

 

      м.п.    директор 

 

        _________________________ 

        Китановић Ненад, дипл.инж.арх. 

mailto:urbanistiqbeograd@gmail.com
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"URBANISTIQ d.o.o." 
DRUŠTVO ZA ARHITEKTURU URBANIZAM I INŽENJERING 
BEOGRAD, Pere Velimirovića 50, 1.sprat/8 , Rakovica 
urbanistiqbeograd@gmail.com PIB: 109613496  MB: 21210757 

 
 

  

  
 
 
 
 
 

И З Ј А В А 

 

одговорног урбанисте 

 

да је 

   

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ СА ИДЕЈНИМ РЕШЕЊЕМ за изградњу стамбено-пословног 

објекта спратности 2ПО+П+2+ПС на К.П. 4152 К.О. ВРАЧАР  у ул. Ђорђа Вајферта бр.9 у Београду 

урађен у складу са : 

 

- Законом о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 - испр., 64/2010 - 

одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС, 50/2013 - одлука УС, 98/2013 - одлука УС, 

132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019-др.закон, 9/2020, 52/2021 и 62/23)) и прописима 

донетим на основу Закона и 

- Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког 

планирања ("Службени гласник РС", бр.32/19). 

- План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – 

Град Београд (целинe I-XIX) ("Службени лист града Београда", бр.20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 

72/21 и 27/22) 

 

 

 

 

 

 

У Београду,  

септембар 2023 год. 

 
        Одговорни урбаниста 

 

        _________________________ 

        Китановић Ненад, дипл.инг.арх. 

        лиц. ИКС бр. 200 A00880 19 

mailto:urbanistiqbeograd@gmail.com










 

 

 

 

 

 

 





















K.O. ВРАЧАР

РЕПУБЛИКА СРБИЈА

ГРАД БЕОГРАД

ЛОКАЦИЈА: Ђорђа Вајферта бр. 9

КАТАСТАРСКО - ТОПОГРАФСКИ ПЛАН

K.П. 4152 К.О. ВРАЧАР

R=1:250
 a.) поларна метода

септембар 2023. године

Београд, септембар 2023. године

Толстојева 15, Нови Сад

''КЛМ инжењеринг тм'' д.о.о.

Давид Томић, маст. инж. геод.
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ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ  1.С6.3 И 2.С6.3 
(графички прилог бр. 16-4.1 до 16-4.3   „Подручја за непосредну примену правила грађења Р 1: 2500) 
 
Зона обухвата мирне блокове на неимарској падини, блокове у подножју Парк шуме Звездара и између 
Рузвелтове улице и Здравка Челара. 
 

 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА  У ЗОНИ ТРАНСФОРМАЦИЈЕ ПОРОДИЧНОГ 
СТАНОВАЊА У ДЕЛИМИЧНО ФОРМИРАНИМ ГРАДСКИМ 
БЛОКОВИМА  У ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ 1.С6.3. И 2.С6.3 

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

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

• на парцели се може градити и само вишеспратна колективна 
гаража  

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

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

• није дозвољена изградња  помоћних објеката изузев објеката  у 
функцији техничке инфраструктуре и заједничких гаража. 

услови за формирање 
грађевинске парцеле 
 
 

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

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

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

индекс заузетости парцеле • максимални индекс заузетости на парцели је  „З“= 50% 
• максимални индекс заузетости угаоних објеката се може  увећати 

за 15% 
висина објекта • Максимална висина венца објекта је од 12.0m  (максимална 

висина слемена објекта је од 15.5m) што дефинише 
оријентациону планирану спратност П+2+Пк/Пс, односно П+2. 

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

изградња нових објеката и 
положај објекта на парцели 

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

• објекат, према положају на парцели је слободностојећи. Објекат 
може бити и једнострано узидан уколико на суседној парцели 
постоји узидан објекат.   

• Слободностојећи објекти се могу градити на парцелама ширине 
фронта већег или једнаког 12.0 m. 

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

• у улици Генерала Хорватовића грађевинска линија је на 2.0 m од 
регулационе 

• за подручје између улица Браничевске, Максима Горког, Јужног 
булевара и Интернационалних бригада који су под претходном 
заштитом грађевинске линије и растојања од свих граница 
парцеле се утврђују у складу са преовлађујућом грађевинском 
линијом улице израдом Урбанистичког пројекта.  

• У улицама Војводе Вука и Прерадовићевој објекат може бити 
постављен и на регулациону линију у складу са већ 



успостављеном грађевинском линијом која се поклапа са 
регулационом 

растојање од бочне границе 
парцеле 
 
 

Уколико је објекат повучен од бочне границе парцеле,   
• Минимално растојање објекта од бочних граница парцеле у овој 

зони је 1.5 m од границе парцеле.  
• Минимално растојање фасаде објекта са отворима стамбених 

просторија, од бочних граница парцеле је 2.5 m. 
растојање од задње границе 
парцеле 

Растојање стамбених објеката од задње границе парцеле је минимално: 
• ½ висине објекта  
• изузетно 1/3 висине објекта уколико је дубина парцеле мања или 

једнака 15 m, али само са отворима помоћних просторија,  
• изузетно, у блоку између улица Трајка Стаменковића и 

Преспанске, растојање од задње границе парцеле је 4.0m 
• изузетно мања растојања условљена специфичним обликом и 

пропорцијама парцеле и изградњом у непосредном суседству могу 
се утврдити израдом урбанистичког пројекта.  

• За угаоне парцеле примењују се растојања од бочних граница 
парцеле и растојања од бочних суседних објеката. 

помоћни  објекти • помоћни објекти за потребе гаражирања возила и оставе се 
постављају према правилима за стамбене објекте, максималне 
површине 30m2 . 

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

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

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

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

правила и услови за 
интервенције на постојећим 
објектима 
 

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

• постојећи објекти на парцели чији је индекс заузетости већи од 
дозвољеног и/или није у складу са прописаним правилима о 
растојањима од граница парцела и суседних објеката, не могу се 
дограђивати, већ је дозвољена само реконструкција, уколико је у 
складу са осталим планираним параметрима, а ако се такав 
објекат уклања и замењује другим, за њега важе правила као и за 
сваку нову изградњу у овој зони. 

услови за слободне и зелене 
површине 

• минимални проценат слободних  површина на парцели је. 55% 
• Минимални проценат зелених површина у директном контакту са 

тлом (без подземних објеката и/или делова одземних објеката) 
износи 15% 

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

• максимална заузетост подземном гаражом је 85% површине 
парцеле 

• Уколико је грађевинска линија подземене гараже изван габарита 
објекта, горња кота плоче гараже на равном терену мора бити 
усклађена са котом терена, насута земљом и партерно уређена 

архитектонско обликовање Објекте испројектовати у духу савремене архитектуре,  
Приликом пројектовања фасаде обезбедити место за постављање клима 
уређаје и ускладити га са стилским карактеристикама објеката. 
Обезбедити отицање воде у атмосверску канализацију.  
Прилоком пројектовања објеката који се налазе на граници са зоном мање 
спратности обезбедити складно повезивање венаца на објектима, 
степеновањем спратности, везним елементима или елементима на фасади. 



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

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

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

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

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

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

услови за ограђивање 
парцеле 

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

• дозвољена висина ограде према суседној парцели је 1.4 m  
• уколико је ограда транспарентна изводи се тако да стубови 

ограде буду на земљишту власника ограде 
• парцелу је дозвољено оградити и живом зеленом оградом која се 

сади у осовини границе грађевинске парцеле 
  

минимални степен 
опремљености комуналном 
инфраструктуром  

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

инжењерскогеолошки 
услови 

• Доградња и надзиђивање постојећих објеката  је могуће ако се 
истраживањима утврди да су исти фундиран на одговарајући 
начин и да увечање оптерећења на темеље неће изазвати штетне 
последице по објекат .  

• Постојеће објекте, односно њихове темеље штитити адекватним 
геотехничким мерама . 

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

• За сваку интервенцију или изградњу новог објекта у даљој  фази  
пројектовања урадити геолошка истраживања  у складу са 
Законом о рударству и геолошким истраживањима  (Службени 
гласник РС бр. 88/11) као и Правилником о садржини Пројекта 
геолошких истраживања и елабората о резултатима геолошких 
истраживања (Службени гласник РС бр. 51/96). 
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Фактичко стање

Катастарско стање

ЛЕГЕНДА:

Сливник

Бетонска бандера

Шахт

Водоводни вентил
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107.11
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109.193

111.638

По+П+Пк
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"URBANISTIQ d.o.o." 
DRUŠTVO ZA ARHITEKTURU URBANIZAM I INŽENJERING 
BEOGRAD, Pere Velimirovića 50, 1.sprat/8 , Rakovica 
urbanistiqbeograd@gmail.com PIB: 109613496  MB: 21210757 

TEHNIČKI OPIS IDEJNOG REŠENJA UZ URBANISTIČKI PROJEKAT 

Projektna organizacija:  URBANISTIQ  D.O.O.,  

Pere Velimirovića br.50, 1. Sprat/8, Rakovica 

 

Odgovorni projektant:    dipl.inž.arh. Vesna Ćurić 

Odgovorni urbanista:    dipl.ing.arh. Nenad Kitanović 

Katastarski podaci:        KP 4152 KO Vračar u Beogradu 

 

TEHNIČKI OPIS 

PLANSKI OSNOV 

Plan generalne regulacije građevinskog područja sedišta jedinice lokalne samouprave – grad Beograd (celine I‐

XIX), celina II (Voždovac, Šumice, Konjarnik) („Sl. list grada Beograda“ br. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 

72/21,27/22). Sprovođenje: Neposrednom primenom pravila građenja‐  izradom urbanističkog projekta. 

OPŠTE 

NAMENA PARCELE: katastarska parcela 4152 KO Vračar, prema važećem planu nalazi se u  zoni transformacije 

porodičnog stanovanja u delimično formiranim gradskim blokovima u višeporodično stanovanje, kako je ranije 

napomenuto, nalazi se u celini u kojoj je pokrenuta procedura uutvrđivanja za kulturno dobro‐ “ kotež neimar” 

  

LOKACIJA na kojoj  se planira  izgradnja novog objekta  se nalazi u ulici Đorđa Vajferta na katastarskoj parceli 

4152, KO Vračar. Parcela je nepravilnog poligonalnog oblika. Površina parcele je 477 m2. Parcela ima direktan 

izlaz na javnu površinu, tj. ulicu Đorđa Vajferta. Širina uličnog fronta je 14.83 m. Orijentacija parcele u odnosu 

na javnu saobraćajnicu je severo‐zapad jugo istok. Parcela je u nagibu ka ulici. Visinska razlika iznosi 2,10 m. 

 

Predmetna lokacija KP 4152, KO Vračar 
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"URBANISTIQ d.o.o." 
DRUŠTVO ZA ARHITEKTURU URBANIZAM I INŽENJERING 
BEOGRAD, Pere Velimirovića 50, 1.sprat/8 , Rakovica 
urbanistiqbeograd@gmail.com PIB: 109613496  MB: 21210757 

 

Na parceli je  planiran objekat spratnosti 2Po+Pr+2+Ps. Po svojoj funkciji objekat je stambeno‐poslovni objekat.  

Po tipologiji objekat je slobodnostojeći i postavljen na građevinske linije i u okviru zone građenja.  

Građevinska linija prema ulici Đorđa Vajferta, po planu je na min 3m od regulacione linije. Za zonu u kojoj se 

objekat nalazi  objekat treba postaviti unutar zone gradnje uz poštovanje dominantne građevinske linije bloka 

koja  se  dokazuje  urbanističkim  projektom.  Građevinska  linija  nije  obavezujuća.  Novoplanirani  objekat 

postavljen  je u okviru zone gradnje‐svojim najvećim gabaritom postavljen  je na preovlađujuću – dominantnu 

građevinsku liniju koja je usvojena na 4,6 m od regulacije. 

  

Položaj  objekta  U  odnosu  na  bočne  granice  parcele:  objekat  je  postavljen  na minimalno  1,5m  od  granice 

parcele sa desne strane gledajući sa ulice , odnosno 2,5 m rastojanja u odnosu na levu bočnu granicu parcele. 

Sa  leve  strane  gde  je  ostvareno  rastojanje  od  2,5 m  , moguće  je  otvoriti  stambene  otvore,  dok  je  seo  sa 

rastojanjem od 1,5 m moguće otvoriti samo viskoparapetne otvore nestambenih prostorija. 

Od zadnje granice parcele objekat je udaljen minimalno ½ h objekta što iznosi  4,7 m ( visina venca objekta je 

9,4 m sa zadnje strane). Novoprojektovani objekat je postavljen na 6m od zadnje granice parcele. 

 

Planskim dokumentom  za ovu  zonu definisana  je maksimalna visina venca do 12m, visina  slemena 15,50m, 

odnosno orijentaciona spratnost P+2+Pk/Ps. 

 Idejnim rešenjem je planirana spratnost objekta 2Po+P+2+Ps, uz usvojenu nižu visinu venca i slemena kako bi 

se ostvarilo skladno uklapanje sa susednim objektima.   

 
Objekat je ukupne BRGP površine 1.675,30 m2 (nadzemno 938,30 m2, podzemno 737,00 m2).  
Za “nultu” kotu od koje  je merena visina venca  i kota prizemlja usvojena  je kota terena ‐0,10/99,00, koja  je  i 

kota pristupnog  trotoara. Pristupna kota  je niža od kote poda prizemlja  za 95cm  stambenog dela, odnosno 

10cm poda lokala. 

Visina objekta  je 11,45m  (od nulte kote  ‐0,10/99,00 do kote pune ograde povučenog  sprata, odnosno kote 

venca).  

Kota venca objekta je +11,35/110,45, kota venca Ps/slemena je +13,85/112,95  

Od  1.  sprata  objekta,  odnosno  na  visini  od  3,40m  od  nulte  kote,  formirani  su  prepusti  (erkeri)  preko 

građevinske linije max do 94cm. 

Povučeni sprat  je planski povučen min 1,5 m   u odnosu na građevinsku  liniju u ulici Đorđa Vajferta.  Idejnim 

rešenjem predviđeno je povlačenje od 1,80 m, kako bi se objekat što adekvatnije uklopio u okruženje. 

Izlazak na krov je planiran preko kapka za izlazak na krov, iz zajedničkog hodnika, na povučenom spratu, preko 

čeličnih penjalica. Krov  je rešen kao plitki kosi krov, nagiba 2%, sa kojeg se voda odvodi olučnim vertikalama 

unutar predmetne parcele. 
 

Maksimalni stepen zauzetosti je 50% (ostvareno 49,58%). 

Maksimalni stepen zauzetosti podzemnih etaža je 85% (ostvareno 77,25%).  

Minimalni procenat zelenila u direktnom kontaktu sa tlom je 15% (ostvareno 15,03 %) 

 

Kolski  pristup  objektu  je  planiran  iz  ulice  Đorđa  Vajferta,  autoliftom,  preko  platoa  između  regulacione  i 

građevinske linije preko upuštenog i ojačanog ivičnjaka. Kota kolskog pristupa je ‐0,45/98,65.  

Pešački prilaz objektu je takođe iz ulice Đorđa Vajferta sa bočne strane objekat. Kota pešačkog pristupa/nulta 

kota je ‐0,10 m/99,00 m. Kota pešačkog ulaza u objekat je +0,85m/99,95m.  
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FUNKCIJA 

U podzemnim etažama objekta smeštene su garaže, dok je u prizemlju predviđeno stanovanje i poslovanje, a 

ostalim nadzemnim etažama samo stanovanje. 

PODZEMNE ETAŽE 

U podrumu  ‐2 projektovana  je garaža površine 196,52m2, kapaciteta 8 parking mesta.  Čista visina garaže  je 

2,60m. 

U podrumu ‐1 projektovana je garaža površine 196,52m2, kapaciteta 8 parking mesta. Čista visina garaže je u 

jednom delu 2,60m, odnosno 3,45m. 

 

Ukupna bruto površina podzemnih etaža je 737,00m2. 

 

NADZEMNE ETAŽE 

Nadzemni deo objekta namenjen je stanovanju i poslovanju. 

U prizemlju su projektovani kolski ulaz (pristup autoliftu),  lokal kojem se pristupa sa spoljne strane. U okviru 

prizemlja projektovana je jedna stambena jedinica. 

Na prvom, drugom i povučenom spratu su projektovana 2 stana po etaži. Ukupan broj stanova je 7. Stanovi su 

sledećih struktura: trosobni i četvorosobni. 

Povučeni sprat je povučen za 1,8 m od građevinske linije ka ulici Đorđa Vajferta. 

Spratna visina prizemlja je 3,90m u lokalu, 3,05m u stanu, a nadzemnih etaža 3,05m. 

Unutrašnje komunikacije ostvarene su preko jednog dvokrakog stepeništa (po funkciji protivpožarnim) i jednim 

električnim putničkim liftom.  

 

KOTE PRISTUPA/ULAZA 

‐Kota pešačkog pristupa/ nulta kota je ‐0,10m/99,00 
‐Kota pešačkog ulaza /poda prizemlja objekta je +0,85/99,95 
‐Kota kolskog pristupa je ‐0,45/98,65 
‐Kota poda garaže podrum ‐1 je ‐2,90/96,20  
‐Kota poda garaže podrum ‐2 je ‐5,80/93,30 

 

Neto površina stambenog prostora 621,71m2 

U prizemnoj etaži projektovan je lokal. Neto površina lokala iznosi 57,83 m2 

Ukupna bruto površina nadzemnih etaža : 938,30m2 

Projektom su ispoštovane sve vertikalne i visinske regulacije. Planskim dokumentom data je maksimalna kota 

venca od 12m (ostvareno je 11,45m), visina slemena je maksimum 15,50m (ostvareno je 13,95m) mereno od 

nulte kote pristupnog trotoara (‐0,10 /99,00) 
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OKVIRNI OSTVARENI NUMERIČKI  PARAMETRI: 

    

ETAŽA  NETO P (m2) BRUTO P (m2)

PODRUM ‐2  315,17                              368,50                     

PODRUM ‐1  323,38                              368,50                     

UKUPNO PODZEMNO 638,55                              737,00                     

PRIZEMLJE 169,81                              228,80                     

PRVI SPRAT 198,98                              236,50                     

DRUGI SPRAT 198,98                              236,50                     

POVUČENI SPRAT 198,99                              236,50                     

UKUPNO NADZEMNO 766,76                              938,30                     

UKUPNO 1.405,31                          1.675,30                 
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TEHNIČKI OPIS OBJEKTA – SEPARAT ZA SAOBRAĆAJ 

 

Funkcionalno rešenje objekta 

 

Planirani  objekat  je  po  svojoj  nameni  stambeno‐poslovni,  a  po  tipologiji  slobodnostojeći  i  postavljen  na 

građevinske linije i u okviru zone građenja.. 

Planskim dokumentom  za ovu  zonu definisana  je maksimalna visina venca do 12m, visina  slemena 15,50m, 

odnosno orijentaciona spratnost P+2+Pk/Ps. 

Idejnim rešenjem je planirana spratnost objekta 2Po+P+2+Ps, uz usvojenu nižu visinu venca i slemena kako bi 

se ostvarilo skladno uklapanje sa susednim objektima.   

 

Kolski  pristup  objektu  je  planiran  iz  ulice  Đorđa  Vajferta,  autoliftom,  preko  platoa  između  regulacione  i 

građevinske linije preko upuštenog i ojačanog ivičnjaka. Kota kolskog pristupa je ‐0,45/98,65.  

Pešački prilaz objektu je takođe iz ulice Đorđa Vajferta sa bočne strane objekat. Kota pešačkog pristupa/nulta 

kota je ‐0,10 m/99,00 m. Kota pešačkog ulaza u objekat je +0,85m/99,95m.  

Nadzemni deo objekta namenjen je stanovanju i poslovanju. 

U prizemlju su projektovani kolski ulaz (pristup autoliftu),  lokal kojem se pristupa sa spoljne strane. U okviru 

prizemlja projektovana je jedna stambena jedinica. 

Na prvom, drugom i povučenom spratu su projektovana 2 stana po etaži. Ukupan broj stanova je 7. Stanovi su 

sledećih struktura: trosobni i četvorosobni. 

Povučeni sprat je povučen za 1,8 m od građevinske linije ka ulici Đorđa Vajferta. 

Spratna visina prizemlja je 3,90m u lokalu, 3,05m u stanu, a nadzemnih etaža 3,05m. 

Unutrašnje komunikacije ostvarene su preko jednog dvokrakog stepeništa (po funkciji protivpožarnim) i jednim 

električnim putničkim liftom.  

 

PRAVILA UREĐENJA 

SAOBRAĆAJNO REŠENJE 

 

Kolski pristup objektu je planiran iz ulice Đorđa Vajferta, širine 3,52m. Deo ivičnjaka preko kog prelazi vozilo je 

upušten,  a  trotoar  ojačan.  Podzemnim  garažama  se  pristupa  preko  auto  lifta.  Unutrašnje  dimenzije  okna 

autolifta su 3,60x6,35m. Ispred ulaza u autolift planirana je oprema za svetlosnu signalizaciju koja obaveštava o 

zauzetosti autolifta. 

Kota kolskog pristupa je ‐0,45/98,65.  

 

PODZEMNE ETAŽE 

 

U podrumu  ‐2 projektovana  je garaža površine 196,52m2, kapaciteta 8 parking mesta.  Čista visina garaže  je 

2,60m. 

U podrumu ‐1 projektovana je garaža površine 196,52m2, kapaciteta 8 parking mesta. Čista visina garaže je u 

jednom delu 2,60m, odnosno 3,45m. 

 

Ukupna bruto površina podzemnih etaža je 737,00m2. 
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