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00 ŠIRA SITUACIJA BLOKA R 1:350 

01 SITUACIONI PLAN SA OSNOVOM PODRUMA -2 R 1:150 

02 SITUACIONI PLAN SA OSNOVOM PRIZEMLJA R 1:150 

03 SITUACIONI PLAN SA OSNOVOM  KROVNIH RAVNI R 1:150 

04 SITUACIONI PLAN SA OSNOVOM PRIZEMLJA - SINHRON PLAN R 1:150 

05 OSNOVA PODRUMA -2  R 1:100 

06 OSNOVA PODRUMA -1 R 1:100 

07 OSNOVA  PRIZEMLJA R 1:100 

08 OSNOVA 1. SPRATA R 1:100 

09 OSNOVA 2. SPRATA R 1:100 

10 OSNOVA POVUČENOG SPRATA R 1:100 

11 OSNOVA KROVNIH RAVNI R 1:100 

12 PRESEK 1-1 R 1:100 

13 PRESEK 2-2 R 1:100 

14 PRESEK 3-3 R 1:100 

15 SEVERNI IZGLED R 1:100 

16 ZAPADNI IZGLED R 1:100 

17 ISTOČNI IZGLED R 1:100 

18 JUŽNI IZGLED R 1:100 

 3D MODEL  



 

 

1.3.    REŠENJE O ODREĐIVANJU ODGOVORNOG PROJEKTANTA 
 
 
Na osnovu člana 128. Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/09-ispravka, 
64/10 odluka US, 24/11 i 121/12, 42/13–odluka US, 50/2013–odluka US,  98/2013–odluka US, 132/14, 
145/14, 83/18, 31/19 i 37/19 – dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023) i  odredbi Pravilnika o sadržini, 
načinu i postupku izrade i načinu vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata 
(“Službeni glasnik RS”, br. 73/2019) kao: 
 
 

O D G O V O R N I   P R O J E K T A N T 
 
 
za izradu projekta arhitekture koji je deo IDEJNOG REŠENJA za IZGRADNJU STAMBENO-POSLOVNOG 
OBJEKTA NA KP 4152 KO Vračar određuje se: 
 

Vesna Ćurić, dipl.inž.arh., br.licence: 300 G111 08 
 
 
 

Projektant:                                                                               “Urbanistiq d.o.o.” Beograd  
                                                      Pere Velimirovića br.  50 

     
Odgovorno lice/zastupnik:                                                                                           Nenad Kitanović, direktor 
 
Potpis: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: IDR-1-0906/2023 
Mesto i datum:                            Beograd, septembar 2023. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

1.4.    IZJAVA ODGOVORNOG PROJEKTANTA PROJEKTA ARHITEKTURE 
 
 
Kao odgovorni projektant projekta arhitekture, koji je deo idejnog rešenja za IZGRADNJU STAMBENO 
POSLOVNOG OBJEKTA NA KP 4152 KO Vračar 
        

 

I Z J A V LJ U J E M 
 

1. da je projekat izrađen u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, propisima, standardima i 
normativima iz oblasti izgradnje objekata i pravilima struke; 
2. da je projekat u svemu u skladu sa načinima za obezbeđenje ispunjenja osnovnih zahteva za 
objekat propisanih elaboratima i studijama 

 
 

Odgovorni projektant (IDR): Vesna Ćurić, dipl.inž.arh. 

Broj licence: 300 G111 08  

Potpis: 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
Broj tehničke dokumentacije: IDR-1-0906/2023 
Mesto i datum:                            Beograd, septembar 2023. 
 
 



 

 

1.5.TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA 

Na osnovu Zakona o planiranju i izgradnji (''Službeni glasnik RS'', br. 72/09, 81/09-ispravka, 64/10 odluka 

US, 24/11 i 121/12, 42/13–odluka US, 50/2013–odluka US,  98/2013–odluka US, 132/14, 145/14, 83/18, 

31/19 i 37/19 – dr. zakon, 9/2020, 52/2021 i 62/2023) i Pravilnika o sadržini, načinu i postupku izrade i 

načina vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema klasi i nameni objekata (Sl. Glasnik RS, br. 73/2019), 

kao Odgovorni projektant idejnog rešenja, pružam sledeće tehničke podatke o novoprojektovanom 

objektu: 

TEHNIČKI OPIS UZ PROJEKAT ARHITEKTURE 

Projektna organizacija:     “Urbanistiq d.o.o.” Beograd  
                                               Pere Velimirovića br.  50 
Odgovorni projektant:       Vesna Ćurić, dipl.inž.arh. 

Investitor:                  Stanišić Miloje 

                                              Đorđa Vajferta 9, Beograd – Vračar 

                JMBG 0905953710067 

 

Objekat:      STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT  2Po+ P+2+Ps, 
                                         
Adresa lokacije:                 Đorđa Vajferta 9, Beograd - Vračar 

Katastarski podaci:             KP 4152, KO Vračar 

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. 

 

POSTOJEĆE STANJE 

POSTOJEĆI OBJEKTI NA PARCELI 

Predmetni objekat u ulici Đorđa Vajferta br. 9 u Beogradu se nalazi u okviru celine “ KOTEŽ NEIMAR”, koja 

je u u skladu sa zakonom bila upisana u Evidenciju nepokretnosti koje uživaju prethodnu zaštitu. Iako sam 

objekat ne uživa predmetnu zaštitu nalazi se u celini koja zahteva poseban tretman. Celina Kotež Neimar je 

u postupku utvrđivanja za kulturno dobro prostorno kulturno –istorijsku celinu i shodno tome obavezno je 

pribavljanje uslova i preduzimanje mera tehničke zaštite od strane Zavoda za zaštitu spomenika kulture 

grada Beograda. 

Na parceli KP 4152 nalazi se 1 objekat lošeg boniteta koji će pre izgradnje novoplaniranog stambeno-

poslovnog objekta biti porušen: 

1. Porodična stambena zgrada površine P=82m2, objekat preuzet iz zemljišnje knjige 
 Posebni delovi objekta: Stan korisne površine 63m2. 

POSTOJEĆI OBJEKTI NA SUSEDNIM PARCELAMA 

Na susednim parcelama KP 4153 i KP 4151 se nalaze izgrađeni objekti. Objekti na obe parcele su označeni 

kao objekti od posebne vrednosti. Spratnost objekta na KP 4153 je Po+P+Pk, jednostrano uzidan na drugog 

bočnog suseda i na KP 4151 je Su+P+1, slobodnostojeći objekat. 



 

NOVOPROJEKTOVANO STANJE  

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 utvrđivanja 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 15,03 m. Orijentacija 

parcele u odnosu na javnu saobraćajnicu je jugo-istok. Parcela je u nagibu ka ulici. Visinska razlika od zadnje 

granice parcele do regulacije iznosi 2,10 m. 

 

 
Predmetna lokacija KP 4152, KO Vračar 

 

Na parceli je  planiran objekat spratnosti 2Po+P+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.  

Zona gradnje 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 gabaritom postavljen je na preovlađujuću – dominantnu 

građevinsku liniju koja je usvojena na 4,6m 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 2,5m rastojanja u odnosu na levu bočnu granicu 

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

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



 

Građevinska linija u odnosu na zadnju granicu parcele je postavljena na ½ visine objekta do slemena. Visina 

objekta je merena od kote terena na zadnjoj granici parcele do kote slemena objekta i jednaka je visini od 

h=11,89m, odnosno udaljenje od zadnje granice parcele je na ½h(11,89/2=5,95m) = 6,0m. 

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.   

 

 
Silueta postojećih i novoplaniranog objekta 

 
Volumetrijski prikaz 

 
Objekat je ukupne BRGP površine 1.675,60 m2 (nadzemno 938,60 m2, podzemno 737,00 m2).  
Za “nultu” kotu od koje je merena visina venca i kota prizemlja usvojena je kota -0,05/99,05, koja 

predstavlja tačku preseka linije terena i vertikalne ose fasadnog platna prema pristupnoj saobraćajnici. 

Kota poda prizemlja stambenog dela objekta(+0,85/99,95) je 0,90m visa od nulte kote objekta(-

0,05/99,05). Kota poda prizemlja poslovnog dela objekta, odnosno lokala je 0,05m visa od nulte kote 

objekta(0,05/99,05).. 

Visina objekta je 11,54m (od nulte kote -0,05/99,05 do kote ograde povučenog sprata, odnosno kote 

venca).  

Kota venca objekta je +11,49/110,59, kota venca Ps/slemena je +13,79/112,89.  

Od 1. sprata objekta, odnosno na visini od 3,44m 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% (238,50m2)- ostvareno 49,58% (236,50m2). 
Maksimalni stepen zauzetosti podzemnih etaža je 85% (405,45m2) - ostvareno 77,25% (368,50m2) 
Minimalni procenat zelenila u direktnom kontaktu sa tlom je 15% (71,55m2)- ostvareno 15,49 % (73,87m2) 
 
Kolski pristup objektu je planiran iz ulice Đorđa Vajferta, autoliftom, preko platoa između regulacione i 
građevinske linije minimlne dužine od 5,0m 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 objekta. Kota pešačkog pristupa je   
-0,10 m/99,00 m. Kota pešačkog ulaza u objekat je +0,85m/99,95m.  

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. 

Parking mesta u garažama projektovana su prema sledećem normativu: 

- Stanovanje 1,3PM po stanu 
- Poslovanje i administracija 1 PM na 60 m2 neto površine  

PRORAČUN POTREBNOG BROJA PARKING MESTA 

7 stanova  x 1,3PM=9,1=9 PM 

1 lokal = 1 PM 

Potreban broj parking mesta: 10 PM 

Ukupan ostvaren broj parking mesta je: 16 PM 

Za osobe sa inviliditetom nije planirano parking mesto, s tim da se Pravilnik o pristupačnosti odnosi na 

stambeno-poslovne zgrade sa 10 ili više stanova. 

Prostor za parkiranje/smeštanje biciklala je planiran na nivou podrima -2, u prostoriji TP7 - Biciklana. 

Planirano je parkiranje za 9 bicikala. 

Parkiranje je rešeno u dve podzemne garaže. Ukupna bruto površina podzemnih etaža je 737,00m2. 

Sva parking mesta zadovoljavaju dimenzije propisane odgovarajućim standardom, odnosno jednaka su ili 

veća od min 250x500cm, odnosno 200x550cm za podužno parkiranje. Između 2 upravno parkirana 

automobila ostvareno je udaljenje od 6m, kao i u kolskim prolazima, i manevarskim prostorima između dva 

stuba. Osim parking mesta u podzemnim etažama su projektovane tehničke prostorije za potrebe 

energetskih i drugih sistema objekta.  

 

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 3,95m u lokalu, 3,10m u stanu, a nadzemnih etaža 3,10m. 

Unutrašnje komunikacije ostvarene su preko jednog dvokrakog stepeništa (po funkciji protivpožarnim) i 
jednim električnim putničkim liftom.  

KOTE PRISTUPA/ULAZA 

-Nulta kota je -0,05m/99,05 
-Kota pešačkog pristupa 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 : 938,60m2 

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

kota venca od 12m (ostvareno je 11,54m), visina slemena je maksimum 15,50m (ostvareno je 13,84m) 

mereno od nulte kote (-0,05 /99,05). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

Svi  parametri  koji  se  odnose  na  zauzeće,  visine,  procenat  slobodnih  i  zelenih  površina  predmetnim 

projektom su ispoštovani i urbanistički usklađeni:  

 

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



 

KONSTRUKCIJA 

Konstruktivni sistem objekta se sastoji od AB ramova i AB stubova za ukrućenje. Međuspratne konstrukcije 
su AB ploče d=20 cm koje se oslanjaju na podužne i poprečne AB grede i AB stubove. Zidovi od termo 
blokova nemaju funkciju nosećih zidova, nego su sva vertikalna opterećenja i horizontalna seizmička 
opterećenja predata AB ramovima i AB stubovima za ukrućenje. Ramovi se sastoje od greda po zidovima od 
giter ili termo blokova i stubova u zidovima od giter bloka. Jazgro u kojem je smešten lift i stepeništa su od 
armiranog betona debljine 20cm. Detaljna analiza konstruktivnog sklopa biće nakon izvršenih 
geomehaničkih ispitivanja u daljoj razradi. 
MATERIJALIZACIJA 

Arhitektonski izraz je u skladu sa namenom, karakterom i vremenom u kome objekat nastaje i savremenim 
tendencijama u projektovanju i izgradnji ove vrste objekata, opet vodeći računa o ambijentu u kome se 
nalazi,  posebno uzimajući u obzir  na kulturno istorijski značaj lokacije koja uživa prethodnu zaštitu.Fasada 
fasada je projektovana u duhu savremene rezidencijalne arhitekture. 
Planirana arhitektura ima za zadatak da unapredi ambijent u kojem se nalazi, svojom materijalizacijom i 
finom podelom fasadnih ravni i arhitektonskih detalja. Fasadni zidovi planirani su u sistemu ventilisane 
fasade sa granitnim kamenom svetlog tona,kombinovan sa detaljima izvedenim u kamenu tamnijeg tona i 
delova fasade izvedene u sistemu kontaktne fasade sa završnom obradom od plaSstičnih dekorativnih 
maltera smirenih boja. 
Materijalizacija fasadnih zidova je prilagođena konstrukciji objekta i predlaže se mineralna vuna ili drugi 
negorivi izolacioni materijali uz formiranje završne fasadne obrade kombinacijijom kamena u dva tona 
Materijali su odabrani tako da zadovolje sve uslove protivpožarnosti i visokog stepena energetske 
efikasnosti. 
Krovna konstukcija se realizuje kao puna AB ploča sa svim potrebnim slojevima termo i hidroizolacije. Krov 
oba objekta je neprohodan ravan krov nagiba 2%. Za potrebe odvodnjavanja krova predviđen je sistem 
horizontalnih ležećih oluka i olučnih vertikala Ø 120.   
Sva spoljna stolarija je od aluminijumskih profila, zastakljena termopan staklom sa roletnom. Sva 
unutrašnja vrata u objektu su od drvene građe. Ugradnja polusuvim postupkom. Završna obrada podova je 
granitna keramika i prirodni parket dok je u zajedničkim prostorima predviđen pod od granitne keramike 
većih formata. Savremeni karakter novoprojektovanog objekta, visoki standard primenjenih materijala i 
tehničkih rešenja i vizuelno atraktivna forma će unaprediti kvalitet građevinskog fonda na predmetnoj 
lokaciji. Materijali su odabrani tako da zadovolje sve uslove protivpožarnosti i visokog stepena energetske 
efikasnosti. 
ZELENILO 
Ostvareni procenat nezastrtih zelenih površina, u direktnom kontaktu sa tlom je 15,49%(73,87m2), 
minimalno potrebno 15% (71,55m2). 
Zelene površine nad pločom garaže, koje čine unutrašnje zelenilo, rešavane su sistemski sa slojevima 
zelenog krova. Razlikuju se po debljni supstrata a drenažno – akumulacioni sloj je sa ispunom i usvojen je 
svuda u debljini od 6cm. 
Zelenilo koje je u kontaktu sa tlom, koje je na zadnjoj strani parcele i sa prednje strane između regulacione i 
građevinske linije, formirano je kao linijski zasad, koji je usklađen sa planom intsalacija i priključaka. U 
okviru ovih zelenih površina su predviđene niže i srednje rastinje. 
Izbor vrsta u daljoj razradi biće izvršen na osnovu ekoloških potreba biljaka (dubina supstrata, ekspozicija, 

gradski uslovi i sl.), kao i funkcionalnim i esteskim zahtevima.  

  



 

INFRASTRUKTURA 

Objekat je potrebno priključiti na raspoloživu komunalnu infrastrukturu prema tehnološkim zahtevima 

objekta i tehničkim uslovima nadležnih institucija koji će biti sastavni deo kasnijih faza projekata. 

Regulisanjem obaveza prema imaocima javnih ovlašćenja u delu eventualne nedostajuće infrastrukture 

biće stvoreni uslovi za priključenje objekta u narednim fazama razvoja projekta i projektno tehničke 

dokumentacije.  

 
ODNOŠENJE SMEĆA 
Saobraćajnica u kojoj je planiran objekat, ne ispunjava uslove za prolaz vozila za odvoz smeća, čije su 
gabaritne dimenzije 8,06x2,50x3,50m, osovinski pritisak 10 tona i poluprečnik okretanja 11,00m. Ulica je 
jednosmerna, uska, sa parkiranim vozilima sa obe strane i u njoj nema postavljenih uličnih kontejnera. 
Korisnici planiranog objekta, komunalni otpad će odlagati u postojeće sudove na najbližim lokacijama, a sve 
u skladu sa uslovima JKP “Gradska Čistoća” broj 9077/2 od 26.06.2023.godine. 
 

VODOVOD  

Idejnim rešenjem  predviđeno je postavljanje vodomera, u vodomernom oknu, u zelenu površinu između 

građevinske i regulacione linije ispred objekta, do 1,5m od regulacione linije. 

Za stambeno-poslovni objekat se planira priključak na postojeću vodovodnu mrežu Ø150 u ulici Đorđa 
Vajferta  
Potrebna količina vode...........................................................................................................................l/s 
Q sanitarna voda - stambeni deo............................................................................................................1,58 l/s 
Q sanitarna voda - poslovni deo..............................................................................................................0,33 l/s 
Q hidrantske mreže………………………………………………………………………….……………………………………………..…5,00 l/s 
Q sprinklera...........................................................................................................................................20,00 l/s 
Korisničke celine………………………………………………………..……………………………………………………………..vodomeri 
Sanitarna voda - stanovi....................................................................................................................1 kom Ø20 
Sanitarna voda – komrc. potrošači………………………………………….………………………………………….…….….1 kom Ø20 
Hidrantska mreža i sprinkler..............................................................................................................1 kom Ø80 
toplotna podstanica...........................................................................................................................1 kom Ø15 
Postojeći priključak se blindira, planira se novi. Nije planirana centralna priprema tople vode.  

 

KANALIZACIJA 

Za stambeno-poslovni objekat se planira priključak na postojeću opštu kanalizacionu mrežu OK350 u ulici 

Đorđa Vajferta. Minimalni prečnik priključka je Ø150. 

Predviđena količina vode........................................................................................................................l/s 
Q sanitarne fekalne vode........................................................................................................................4,86 l/s 
Q kišne vode (sa objekta i pripadajućih površina)...................................................................................3,32 l/s 
Postojeći priključak se blindira, planira se novi. Otpadnu vodu iz podzemnih etaža, treba odvesti u gradsku 

kanalizacionu mrežu uz prethodno prečišćavanje na separatorima ulja i masti. 

 

TERMOTEHNIČKE INSTALACIJE 

Planira se priključenje na toplovod, odnosno centralno grejanje u objektu. Predmetna lokacija pripada 

grejnom području TO “Novi Beograd”, magistrala M6. Povezivanje korisnika je indirektno, preko 

izmenjivačkih toplotnih stanica. U objektu je obezbeđena tehnička prostorija za toplotnu podstanicu (TP2), 

na nivou podrima -2. Planirano je priključenje na postojeći distributivni toplovod duž Nebojšine ulice, 

prečnika Ø273.0/400, a nakon izgradnje distributivnog voda duž ulice Đorđa Vajferta i izgradnje priključnog 

toplovoda do mesta predviđenog za podstanicu. 



 

Klimatizaija objekta planirana je klasičnim (inverter)multisplit sistemima sa po jednom spolajšnjom 

jedinicom po stanu(lokalu) Klime su postavljene na bočne fasase sa predviđenim maskama od perforiranoih 

aluminijumskih panela u boji fasade, čime se nebi narušila fasada i ambijentalna celina. Kondenz iz klima 

uređaja biće orveden kroz olučnu vertikalu u kanalizaciju. 

 

TELEKOMUNIKACIONE INSTALACIJE 

Realizacija GPON tehnologije u topologiji FTTH (Fiber To The Home) podrazumeva polaganje privodnog 
optičkog kabla i izgradnju optičke instalacije do svakog stana. Ukupan broj stanova je 7, kao i 1 lokal. Za 
poslovni deo planira se realizacija FTTB (Fiber To the Building) rešenja polaganjem privodnog optičkog 
kabla do predmetnog objekta. Priključenje se planira od TK okna koje će biti smešteno u okviru predmetne 
parcele uz saobraćajnicu ispred objekta, preko trase-koridora za tk instalaciju kapaciteta jedne PVC cevi 
ø110 do objekta. 
 
ELEKTROENERGETSKE INSTALACIJE 
Novoplanirani objekat potrebno je priključiti preko priključnog kabla XP 00 ASJ 3x150mm2, od TS 10/0,4 
kV, reg.br. B-2112 “JUŽNI BULEVAR 1A” do KPK koja je postavljena na fasadi objekta. 
ELEKTROENERGETSKA DISTRIBUTIVNA MREŽA 
STAMBENO-POSLOVNI OBJEKAT  2Po+ P+2+Ps,Đorđa Vajferta 9, Beograd – Vračar, KP 4152, KO Vračar 

Ukupan kapacitet 
Pi=530kW; Pj=150kW     

Vrsta priključka trajni 

Vrsta mernog uređaja 18 trofaznih brojila  

Način grejanja centralno grejanje + klimatizacija multisplit sistem 

 

Potrebni energetski 

kapaciteti za različite 

namene (razvrstano po 

ulazima)  

Sadržaj Broj 
jedinic

a 

Merni uređaj 

 

Pi 
(kW) 

Pj (kW) NN prekidač/os. 
osnove (A) 

Stanovi 7 Trofazno(5-60A) 30 22,08 3x32 

Zajednička 
potrošnja 

1 Trofazno(5-60A) 25 17,25 3x25 

Lokal 1 Trofazno(5-60A) 25 17,25 3x25 

Garaža 2 Trofazno(5-60A) 25 17,25 3x25 

Punjač el. 
automobila 

1 Trofazno(5-60A) 30 22,08 3x32 

Putnički lift 1 Trofazno(5-60A) 25 17,25 3x63 EZ topljivi 

Autolift 1 Trofazno(5-60A) 25 25 3x63 EZ topljivi 

Toplotna 
podstanica  

1 Trofazno(5-60A) 25 17,25 3x25 EZ topljivi 

Sigurnosni 
sistemi 

1 Trofazno(5-60A) 43,5 43,5 3x63 

Hidrocil  1 Trofazno(5-60A) 25 17,25 3x25 EZ topljivi 

Provajderi  1 Trofazno(5-60A) 25 17,25 3x25 

 



 

Podaci o priključcima 

postojećih objekata na 

parceli/parcelama  

Postoji priključak na parceli. ED Broj 115391470 

Netipični potrošači Nisu predviđeni 

Potreba za većom 

pouzdanošću i sigurnosti u 

isporuci el. energije 

Nema potrebe 

 

 

 

          Odgovorni projektant: 

Beograd, septembar 2023.godine     

 

______________________________ 

                                                                   dipl. Inž.arh. Vesna Ćurić 

  

ZAŠTITA OD POŽARA 

Objekat u daljoj razradi mora biti realizovan u skladu sa  Zakonom o zaštiti od požara („Sl.glasnik RS“, br. 

111/2009, br. 20/2015 i 87/2018) i zakonom o vanrednim situacijama. Projektom su predviđene mere 

zaštite u vidu bezbedonosnih pojaseva između objekata kojima se sprečava širenje požara i eksplozija, 

njihovo požarno odvajanje i mogućnosti evakuacije i spasavanja ljudi. 

OGRAĐIVANJE 

Predmetna parcela ograđena je sa svih strana. Ogradu čini obodni zid debljine 12 cm zidan od pune opeke 

sa završnim vertikalnim i horizontalnim serklažom. Visina zidanog zida je 60 cm. Zid ograde je obrađen kao i 

fasada sa završnom obradom od granite (granitne keramike). Ostatak ograde do visine max 1,40m je 

formiran od  aluminijumskih profila postavljenih na vertikalnom rastojanju od 12.5 cm. 

ZAŠTITA SPOMENIKA 

Predmetni objekat je valorizovan kao objekat manjih vrednosti, koji je moguće ukloniti i zameniti novim. 

Sve intervencije u okviru KP 4152, KO Vračar će biti u funkciji očuvanja spomeničkih vrednosti prostora kao 

dela celine “Kotež Neimar” koja je u postupku utvrđivanja za kulturno dobro. Planirani objekat se uklapa u 

urbanističke i tipološke odrednice celine (horizontalna i vertikalna regulacija, karakter ambijenta, 

dispozicija, proporcija, gabarit, volume, materijalizacija, način ograđivanja, zelenilo…) 



 

1.6.NUMERIČKA DOKUMENTACIJA 
 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

L LIFT 2,55

AL AUTOLIFT 22,86

TZ TAMPON ZONA 5,00

ST STEPENIŠTE 8,72

K1 KOMUNIKACIJA 4,19

TR TEH.PROST.-TROKADERO 3,67

TP 1 TEHNIČKA PROSTORIJA 44,36

TP 2 TEHNIČKA PROSTORIJA 12,98

TP 3 TEHNIČKA PROSTORIJA 9,01

TP 4 TEHNIČKA PROSTORIJA 13,52

126,86

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

MP MANEVARSKI PROSTOR 92,85

PM 01 PARKING MESTO 1 14,23

PM 02 PARKING MESTO 2 13,50

PM 03 PARKING MESTO 3 13,50

PM 04 PARKING MESTO 4 13,50

PM 05 PARKING MESTO 5 12,50

PM 06 PARKING MESTO 6 12,50

PM 07 PARKING MESTO 7 12,40

PM 08 PARKING MESTO 8 11,54

196,52

323,38

368,50UKUPNO BRUTO PODRUMA -1  

UKUPNO NETO PODRUMA -1

  OSNOVA PODRUMA  -1

KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

UKUPNO KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

GARAŽA -1

UKUPNO GARAŽA -1 

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

L LIFT 2,55

AL AUTOLIFT 22,86

TZ TAMPON ZONA 5,00

K1 KOMUNIKACIJA 7,29

K2 KOMUNIKACIJA 7,79

TP 1 TEH.PROSTORIJA 5,47

TP 2 TEH.PROST.-TOPLOTNA PODSTANICA 14,39

TP 3 TEH.PROST.-SPRINKLER 15,84

TP 4 TEH.PROST.-MAŠINSKA PROSTO.LIFTA 1,95

TP 5 TEHNIČKA PROSTORIJA 12,98

TP 6 TEHNIČKA PROSTORIJA 9,01

TP 7 BICIKLANA 13,52

118,65

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

MP MANEVARSKI PROSTOR 92,85

PM 01 PARKING MESTO 1 14,23

PM 02 PARKING MESTO 2 13,50

PM 03 PARKING MESTO 3 13,50

PM 04 PARKING MESTO 4 13,50

PM 05 PARKING MESTO 5 12,50

PM 06 PARKING MESTO 6 12,50

PM 07 PARKING MESTO 7 12,40

PM 08 PARKING MESTO 8 11,54

196,52

315,17

368,50

  OSNOVA PODRUMA  -2

KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

UKUPNO KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

UKUPNO NETO PODRUMA -2

UKUPNO BRUTO PODRUMA -2  

UKUPNO GARAŽA -1 

GARAŽA -2

PRIKAZ POVRŠINA OBJEKTA SA NAMENAMA I BROJ FUNKCIONALNIH JEDINICA 

 

     
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

SK STEPENIŠNA KOMUNIKACIJA 8,73

ST STEPENIŠTE 9,31

L LIFT 2,55

20,59

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

2.1. HODNIK 4,71

2.2. KUPATILO 4,66

2.3. KUHINJA 5,98

2.4. DNEVNI BORAVAK I TRPEZARIJA 31,10

2.5. DEGAŽMAN 1,68

2.6. SOBA 10,95

2.7. SOBA 8,38

2.8. RODITELJSKA SOBA 14,99

2.9. RODITELJSKO KUPATILO 3,67

86,12

2.10. TERASA 5,23

91,35

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

3.1. HODNIK 6,14

3.2. KUPATILO 3,98

3.3. KUHINJA 6,03

3.4. DNEVNI BORAVAK I TRPEZARIJA 28,93

3.5. SOBA 9,72

3.6. SOBA 9,78

3.7. RODITELJSKA SOBA 13,37

3.8. RODITELJSKO KUPATILO 3,74

81,69

3.9. TERASA 5,35

87,04

178,39

198,98

236,50

UKUPNO GREJNA POVRŠINA STAN 02

STAN 03 - TROIPOSOBAN

UKUPNO NETO POVRŠINA STAN 03

UKUPNO GREJNA POVRŠINA STAN 03

KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

 OSNOVA PRVOG SPRATA

UKUPNO NETO STANOVANJE

STAN 02 - ČETVOROROSOBAN

UKUPNO NETO POVRŠINA STAN 02

UKUPNO KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

UKUPNO NETO PRVOG SPRATA

UKUPNO BRUTO PRVOG SPRATA

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

V VETROBRAN 4.94

SK STEPENIŠNA KOMUNIKACIJA 8.73

ST STEPENIŠTE 9.31

L LIFT 2.55

25.53

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

L.1 LOKAL 37.99

L.2. OSTAVA 1.87

L.3. WC 2.54

L.4. KANCELARIJA 15.43

57.83

57.83

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

1.1. HODNIK 4.12

1.2. KUPATILO 4.66

1.3. KUHINJA 5.38

1.4. DNEVNI BORAVAK I TRPEZARIJA 32.30

1.5. DEGAŽMAN 2.35

1.6. SOBA 10.95

1.7. SOBA 8.37

1.8. RODITELJSKA SOBA 14.65

1.9. RODITELJSKO KUPATILO 3.67

86.45

86.45

57.83

86.45

169.81

229.10

UKUPNO NETO STAN 01

UKUPNO NETO PRIZEMLJE

UKUPNO NETO STANOVANJE

UKUPNO NETO POSLOVANJE

LOKAL L1

UKUPNO LOKAL 1

UKUPNO GREJNA POVRŠINA LOKAL 1

STAN 01 - ČETVOROSOBAN

UKUPNO GREJNA POVRŠINA STAN 01

 OSNOVA PRIZEMLJA

KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

UKUPNO KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

UKUPNO BRUTO PRIZEMLJE

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

SK STEPENIŠNA KOMUNIKACIJA 8,73

ST STEPENIŠTE 9,31

L LIFT 2,55

20,59

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

4.1. HODNIK 4,71

4.2. KUPATILO 4,66

4.3. KUHINJA 5,98

4.4. DNEVNI BORAVAK I TRPEZARIJA 31,10

4.5. DEGAŽMAN 1,68

4.6. SOBA 10,95

4.7. SOBA 8,38

4.8. RODITELJSKA SOBA 14,99

4.9. RODITELJSKO KUPATILO 3,67

86,12

4.10. TERASA 5,23

91,35

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

5.1. HODNIK 6,14

5.2. KUPATILO 3,98

5.3. KUHINJA 6,03

5.4. DNEVNI BORAVAK I TRPEZARIJA 28,93

5.5. SOBA 9,72

5.6. SOBA 9,78

5.7. RODITELJSKA SOBA 13,37

5.8. RODITELJSKO KUPATILO 3,74

81,69

5.9. TERASA 5,35

87,04

178,39

198,98

236,50

UKUPNO NETO POVRŠINA STAN 02

STAN 05 - TROIPOSOBAN

UKUPNO GREJNA POVRŠINA STAN 05

UKUPNO NETO POVRŠINA STAN 05

 OSNOVA DRUGOG SPRATA

KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

UKUPNO KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

STAN 04 - ČETVOROROSOBAN

UKUPNO GREJNA POVRŠINA STAN 02

UKUPNO BRUTO DRUGOG SPRATA

UKUPNO NETO STANOVANJE

UKUPNO NETO DRUGOG SPRATA

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

K1 HODNIK 8,65

K2 STEPENIŠTE 9,31

L LIFT 2,55

20,51

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

6.1. HODNIK 4,43

6.2. KUPATILO 4,93

6.3. KUHINJA 5,98

6.4. DNEVNI BORAVAK I TRPEZARIJA 29,82

6.5. DEGAŽMAN 1,34

6.6. SOBA 11,29

6.7. RODITELJSKA SOBA 12,06

6.8. RODITELJSKO KUPATILO 4,24

6.9. RODITELJSKA GARDEROBA 2,54

76,63

6.10. TERASA 10,86

87,49

BR NAMENA PROSTORIJA P (m2)

7.1. HODNIK 6,06

7.2. KUPATILO 3,98

7.3. KUHINJA 6,54

7.4. DNEVNI BORAVAK I TRPEZARIJA 21,37

7.5. SOBA 12,84

7.6. RODITELJSKA SOBA 11,11

7.7. RODITELJSKA GARDEROBA 3,94

7.8. RODITELJSKO KUPATILO 3,10

68,94

7.9. TERASA 22,05

90,99

178,48

198,99

236,50

UKUPNO GREJNA POVRŠINA STAN 07

UKUPNO KOMUNIKACIJE- OPŠTI PROSTORI

STAN 07 - TROSOBAN

STAN 06 - TROSOBAN

UKUPNO GREJNA POVRŠINA STAN 06

UKUPNO NETO STANOVANJE

UKUPNO NETO POVUČENOG SPRATA

UKUPNO BRUTO POVUČENOG SPRATA 
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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                             229.10                     

PRVI SPRAT 198.98                             236.50                     

DRUGI SPRAT 198.98                             236.50                     

POVUČENI SPRAT 198.99                             236.50                     

UKUPNO NADZEMNO 766.76                             938.60                     

UKUPNO 1,405.31                         1,675.60                 



 

PROCENJENA VREDNOST PROJEKTOVANIH RADOVA: ......................................181.000.000,00 dinara 
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______________________________ 

                                                                   dipl. Inž.arh. Vesna Ćurić 
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