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I PAB1,'lllA l'lAPUEIlAUl,tJ E :

OorOsHil npilHt-{un rojr,t je norpe6Ho noulToBaTr npunl4KoM $optr,luparua napqena ocraflilx

aMeHa je Aa ce cBa Heonxo4Ha 3aUJTt4Ta (saururna ogcTojalba oA cyce4a nojaceBu

aHrTapHe 3aUTuTe..) Mopa o6aBuTt4 yHyTap caMe napqene, Kao il Aa ce noTpe6e napKilpaha

ropajy peuaBaril yHyrap KoMnfleKca.

I"locrojehe KoMnfleKce npilBpe4Hhx AenaTHocTrl Moryhe je npoutupurr unil noAefluTt4 Ha Bilue

pafleanncxux napL{ena,y Llt4Iby pa3ABajarua nojegr,tuux rexHonouKt4x qenilHa, o4rosapajyhun

EaHcKtlM AoKyMeHToM y cKna4y ca 3aKoHcKylM nponuc[Ma, [loAena je uoryha nog ycnoBoM Aa

;BaKa rpaheBilHcKa napqena 3aAoBoIbaBa ycnoBe AaTe nnaHoM.

l-pafleallncra napqena je Hajrraarua jepuxNqa Ha Kojoj ce Moxe rpaArTl4. fieQunrcaua je

tpr4cTynoM Ha jaBHy noBptlJl4Hy, rpaHfiL{aMa npeMa cyceAHilM napqenaMa il npenoMH14M

'aqKaMa roje cy oppelene reoAeTcKt4M erleMeHr[Ma.

flpunuxolrt t43pa4e nnaHa eBn4eHrupaHe cy nOrpe6e 3a HOBIIM napqenaMa pa3n[q!4Tl4x

)en[q]1Ha, r rO oA xajuauux Ao oHl4x go 10xa. Y cxna4y ca rilM, Kao 14 ca BefluqilHaMa

tocTojehilx KoMnfleKca, t43BpueHa je u xareropm3aquia napqena npeMa ttl4xoBoj BenuquHil:

- napqene vr,rja je noapu:mna Ao 1.0xa;

- napqene qilja je noBpulilHa oA 1,0xa Ao 5,0xa;

- napl{ene vraja je noapuuHa oA 5.0xa Ao 10,0xa;

- napL{ene qilja je noBplxilHa Beha oA 10,0xa;

. flper,lri oaoj rareropN3allt4jt4 yTBpFJeHa cy 14 npaBrna 3a rcrpaAby il peKoHcTpyKqrajy o6jerara

{a napqenaMa.
. flpnnrrou Qopnr,tparua rpaheBuHcKt4x napqena noTpe$Ho je aopuru paqyHa o cne4eheu:

- M14HrManHa nnaHilpaHa rpaleanncra napl{ene je oxo 0,20ha;

- Mr4HilManHil $ponr napqene He cMe 6rrr uauu oA 20M.

IIEIIATHOCT14MA:

-sa npaar,rna ce npuMeFbyiy Ha il3rpaglby cBt4x o6ierara, Kao il Ha 3aMeHy, peK6HcTpyKL{r4Jy t'1

AorpaAby nocrojehhx o6jerara npeMa npaBHnrMa n napaMeTpilMa Aarilx oBt4M nnaHoM.

- Y oxampy KoMnneKca EoseorbeHa je r,lsrpaprua seher 6poja o6jerara y cKnaAy ca norpe6aMa

nnaHupaH[x HaMeHa.

- l'lonoxaj o6jerara Ha napqenaMa Aeounmcax je rpalearancxnu nrxnjaua y oAHocy Ha

perynaquoHenNurje cao6pahajnr,aqa, o6aee3He 30He 3auJT14THor 3eneHilna yHyTap napl{ene,

Kao il eneMeHTrlMa xopt43oHTanHe I BepT]4KanHe perynaqr,tje' u Ml'1Hl'lMaflHilM OACTOjabuMa oA

cyceAHilx napqena.
- hperexno roryrepqujanHr cagpxajr,1 - o6jerrr,1 aAMilHt4crpalluje rnu 3a caApxale K6JuMa

rp,furynriy nor.rroq, (r,1snox6eHr,1 cafloHt4, npoAajHu npocTopt4 il cn.), oAHocHo nocTaBlbajy ce

,. ,pdh.iirrrxy nr,lHnjy'npeMa ynuqil, Hapoqilro Ha yna3Hilrl npaBL{ilMa y3 HoBt4 Hosocagcxm

nyr (ayTonyr Seorpag-Hoara cag) r,r SarajHrvru 4pyrra'

- hpoiroag o6jerrr,1 ce Mory nocraBlbaril Ha rpaheBilHcxy.nrHujy unil ce ngBnaql4rt'1 0A lbe

npeMayHyTpaubocTl4napqene,ycKnaAyca3axTeBuMaTe)GonoujKolnocTynKa.
- nono*aj rpaleeuucrux nu,uja ie npr,,xasan y rpa$r,rvrorra flpilnory 6p.2 " PerynallilgHg -

HUBenaq[oHr4 nnaH 3a rpalerue o6jexara il cao6pahajHux noBplllilHaca_

aHanilTur{KOreoAeTcKilM en;MeHTilMa 3a O6enexaBage " y pa3Mepil 1:2500'

- oACrOjarue o6jexara y oAHocy Ha cyceAHe - pa3AenHe rpaHuqe rpa[eerHcrnx napqena -
KOMnneKca je rvrr,1Hl,lrrryur /raucuue o6jerra, afl[ He Mabe ofl 3,5M'

- crenex gavgerocrlr, npeAcTaBrben ie oAnocou noBpttluHe nogo6jerruua u noBptuilHe

np,*Zg;iyhe tpahe"*cKe napqene - KoMnneKca, uoxe 6nru ao 50%'

- Y noaprLtr,1Hy noA o6jeKruMa He yna3e MaHilnynaTilBHe Hu cao6pahajHe ngBpuJt4He-napKilpaFbe

- Yxonuro TexHonuuKt4 npoqec 3axreBa HaTKpilBaba 14 caol5pahaiHux il MaHilnynarilBHt4x

noBprrNHa y ieArrcreeHy 3aTBOpeHy qenilHy ca nporl3BoAHr/lrvr /roruepqr,ljanHllM OojeKrOM,

I ,rol-. ,.vi.rftr, ,o*. 6rr, , ,en, oa 50%, trraxcutttanHo Ao 70o/o\3 o6es6eleue carx

I ocranux vcnoBlbeHocTl/ t43 llnaHa.

| - y .nur.i, Aa ie nocroiehil cTeneH 3ay3eTocTt4 napqene Behu oA Ao3BoibeHgr, 3aApxaBa ce

I no.ioilrnr, oes uoryr,HocTr4 yBehalba. Y cnyvajy 3aMeHe o6jerra HoBt4M, creneH 3ay3eT6cTil ce

I nedrlnrue npeMa ycnoBuMa [3 nnaHa



JTIHAeKC t,t3rpaheHoctlt "J,1" uCKa3aH Kao Koflt4qHuK rpa[eaunr:xe 6pyro noapuuHe o6jerara ut

;@fle,oEpeheHjenperr,raBenilqI4HI4ryaFJeBilHcKenapqeneilT0:
- *bg nrpq.na ur,rli'je noBptllilHa po 1.0xa "{" je oA 0,4 Ao 0 8;

- *oi n.bti.nu urlu l. noBptllilHa oA 1,0 Ao 5,0 xa "14" je o4(l'35 Ao 0'7;

- *oi nu'pri.n, trla 1e noBpturHa og 5,0 - 10,0 xa "[4" je 04 0,3 ao 0^'61

- *og n.'p'.lan, ,ri. ie noBptllilHa aeha oA 10,0 xa "[r1" je o4 ()'3 Eo 0'5'

Bro,lxa o6ierra
- Maxcruanxa BilchHa o6iexara ie 15,0 Merapa'

- Bucuna oojexara 3a cKnaAiluHe I npoil3BoAHe o6ierre je npnseurue (l-1), ca norpe6nru

Br4CuHaMa y 3aBucHocTt4 OA TeXHOnouKor nocTynKa. [ulsyeern,c ce, ycfleA rexHonouKvlx

norpe6a, AosBoIbaBa il3rpagba o6jexara vnia je encr,tHa aeha oa 1Strl'

_ ocranr o6jenr,r ,0ry ,r,.i, cnpaigocr oR l-1 
1O 

[l+3 cnpara. Ko4 nocroiehux KoMnneKca

,.gp;im ce nocroleha Buct4Ha o6jexara (nnp' Ianenr,r*a1-1+10)'

- Yronuro npoi43BoAHe il CKnaAilUJHe HaMeHe ne aaxreeajy BenilKy TexHonouKy Bl'lct4Hy' Mory

uMaTil cnpaTHocr 4o [1+3, anu He auue og 15ut'

- 73p6ArUa unu 6r//|no KaKBa npoMeHa y npocTopy na jeaxoi napqeflil, He cMe Aa yrp03l4

SyHxquonucaFbe il crarilqKy cra6unHocr o6jerara Ha cycegHilM napqenaMa'

lOOj.'*t. npojeraoearu y cKnaAy ca HaMeHoM u npegemflerulM TexHo'lotl,KilM nocTynKoM' y3

npnMeHy ogroeapajyhr,tx rpaleauucrilx Marepillana'

Crau[oxuPabe sosrna:

@ecrao6es6e4HTt4ylcKJbyquB.i1T.p,f],,anpeMaH0pMaTuBy:".lIlMHa50m2npo4ajnornpocropaTproBilHcKt4xcaApxaja

.1nMHa60mzH[l-lagrur,tHr,rcTpaTuBHol[nunocnoE|HornpocTopa

. 1nM Ha 2 nocraelbera crona ca 4 cronuqe yrocT/lTe,bcKor o6jema

. 1nM aa2-10 KpeBera xorena y 3aBilcHocrl4 oA KaTeropilJe

. 1nM Ha 50m2 npogajnor npocropa uonuHr MonoBa' x[nepMapKera

I . 1l'lM na 50m2 xoprcHor npocropa nocnoBHr4x jegraru,rqa q' 
1 
nM 

T..1?:lt^ti:l^ -,yv,vnv, ,,vvv,vr- "-'' -' 
le UaUa OA 50 m2.

jeguHuqu, sa cny'raj rag;e ropr,tcrra noBplllilHa nocnoBHe jeAilHl4L

. i ntrt Ha 100m2 
'spin 

nporlroAHe xane r,rnr,1 1l-lvl Ha 4 je4HoapeMeHg 3angcfleHrx

.lnMnal00m2sRrnrprrpegHuxo6ieraTa,Maral{ilHauflilHa3jegnoapeueno
3anocneHa,

3enexuno:
Fo*rrpy noApy.{ia perynaL{iloHor nnaHa [oprur 3euyu, s,]He'l il 2, seneHe noBptxilHe

npoxr,lrrilajy r,r gonyruyjy ocHoBHe HaMeHe npilBpeAHe gbHe' a ilcroBpeMeHo no6oruuaealy

yKynHe MilKpoKnuMaTcKe ycfl oBe 0B0r noApyt'{la'

- Y qr,rruy ot]yBaba r,r yrranpe|erua 3eneHmx noBptxilHa norpe6Ho je uarcrrraanno 3aUT,,lT,lTl4 t4

caqyBaTu nocrojehe ypeleHe 3efleHe noBptllilHe il 3aca4e KBanilTerHe-Bereraquie y

KOMnneKcilMa nprrpaarr* aaflaTHocTl,l r,1 cao6pahaiHilx ngBptllilHa' 06oupolt't Aa TepeHil ca

necoMnpeAcraaruajyrrajnno4rrr,rja3eMlb]4UTa,npilrpaA$t/l14ApyrHMaKIilBHocTt4MaxyMycHt4

cnoj yxnoHr/1rr r arryrrrr, na'ra'ynorpe6rrr sa caHupabe il o3eflebaBaFbe repeHa'

-YorenpyKoMnneKcanpeABilAeTilnoEil3al.benojaceaa3aUTuTHor3enelunacacTaBibeHe0A
KoMnaKrHt4x3acaAanucTonaIHeilqeTilHapcKeeereraqr,tje.3aurnrno3efleHilIlonocTaBuTt4
ynpaBHo Ha npaBaLl AoMUHaHTHl4x BeTpoBa, oAHocHo npaBaq ceeeposanaAiyroucToK'

- fiyx rpaHritqa KoMnfleKca roju usnase Ha perynaqr,rjy Hoeor noeocagcxor nyTa (ayronyra

#;;ffi-fi;u, cad , Errrl,,,lu*or nv13 ngenaTgi.T:.'lyl'if,Hl1'fi^:,'3',*'il;ll.,
#:ffil; ffi* ffi io-rs, npeuaHoeocaAcKoM nvri,, oAH' 10-20rvr nperrra EarajHut{KoM'

y ;;;;r."y Il-aneHilKa,, Mr4Hr4MaflHa uiilpHHa oeor noiaca (npervra HoeoNa HoBOCaACKoM nyTy 14

c g) je 50rvr. Y rpaQuvrorvr nprrory 'Perynaqrono-HnBenaLliloHu nnaH sa rpafiere o6jexara u

cao6pahajHr/tq,,, np,*,,,,,,je nosr//lqrilja,r//l BeflilquHa Aen€l KoMnneKca Ha KoMe je o6aaesHo

noAu3aFbe 3auTuTHOr 3eneHt4na'

-HanapqenaManpuBpeAHilxAenaTHocTunpeABilAeTilrr,ryrH,20%4030%3efleHilna,14To:

-Ha napqenaMa noBptxrHe Ao 1 xa npeABuAeTil uwtt'20o/o 3eneHilna'

-Ha napqenaM 25% oenenrna;



-Ha napqenaMa noBpruuHe npeKo 5 xa. npeAB[Aeru Mr4H. 30% seneHilna.
- 3a sacexy napKilHr MecTa npilMeHun4 IpBopeAHe caAHilqe BucoKr4x nuuhapa.

Orpaht,laalbe:
- Ha rpanuqaMa napl{ene npeua 6ovxuM cyceAHmM napqeflaMa, uroryhe je nocraerrr
3auTrTHy 0rpaAy.

- Ha napqenanra xoje ce rpaHilqe ca SarajurvrilNl I HoailM HoBocaAcKr4M nyrerra nnje
AO3BoJbeHO nocraBjbarbe orpaAa Ha rpaHilL{y napqefle Ka oBuM cao6pahajtraqaMa, t4 y roM
Aeny orpaAa uopa 6Nrr noByeeHa xajrraarue 5u o4 perynaqrje, r uopa 6rrn rpaHcnapeHTHa.
- Yronuxo ce orpaAa nocraBrba ua rpaleauucroj nraHurjra, Moxe Aa 6ype u 3ilAaHa.

14xdpacrpvxwpa:
- 06jexar nprKrbyquTil Ha KoMyHanHy uxSpacrpynypy y cKnaAy ca [lnanour t4 ycnoBilMa u
carnacHocn4Ma HaAnexH [x jaaHux KoMyHan H ilx n pe4yseha.

J.lxxebepcro-reonou ru vcnosrt :

- Cea rcrpaxuBalba ypafl/ltvt y cKnaAy ca 3aronou o pyAapcrBy I reonouK],rM
rcTpaxilBalbnrrlra (,,Cn. [nacHux PC" 6p. 101115,95/18 n 40121) rao r llpaarnxrxou o
caApxlrHr4 flpojerra reoflollrKrx ncrpax[BaFba r enabopara o pe3ynrarilMa reonoulKt4x

ilcrpaxilBalba (,,Cn. [nacHux PC" 6p. 51/96 u 45/19),

YCNOB}I 3A 3AIIJTHTY APXEOIIO1UKOT HACIIEbA
- Ha npocropy xoju je o6yxaaheH oBilM nnaHoM perilcrpoBaHo je rcxonuxo apxeonouKr4x

Hana3r4ulTa rojn 6u il3rpaAboM uoarax o6jerara r urnQpacrpyKrypoM y npraapegHoj sosr 6rnr
yrpoxeHil.

Oaaj 4eo jyrorcrovHor Cpeua cagpxlr cnegehe floKaflrrere:
't.- Apx, nox, l-AflEHl4KA (unafie KaMeHo ao6a - IIATEHA)
2.- Apx. nor. BETEPI4HAPCKI4 3ABOA - SATAJHI/tlKt4 llYT (npenas us 6poHoauor y unale
KaMeHo Ao6a)
3,- Apx, noT.EIIEKTPOHCKA t4HEyCTPI/JA (nanasuura 10-12 aexa w 12-14a.1

4.- Apx. nor.3EMYH n0lbE (puwrcxr nepiloA)
- llulyhu y Br,rAy 4a oeaj llnau Aeraruue perranaqraje o6yxaara AenoBe HaBeAeHilx noxanilTera

r,t ysr,tr,rajyhr,t y o6srap il3noxeHe qrtueHilqe il3 cBera cne1r v o4pelexa aanopraeaqnja

npocropa Kao il Mepe xoje ce uropajy npeAy3en4 sa 3auln4ry apxeonouKor xacnefia xoje ce

oBAe Hana3u.

- [1pe ceera cBa apxeonouKa Hana3uuTa Ha3HaqeHa y oKBt4py oBor nflaHa uuajy CTATYC

KytryPHilX A06APA KoJA vxr/BAJy nPEAXOAHy 3AtUTr/Tv,
- floluro ce Ha oBilM noBpuJr4HaMa seh xanage u3rpaheHil o6jerru a npeABuFJa ce I HoBa

il3rpaAFba, npilBpeAHil o6jenu, un$pacrpyrrypa r,t cao6pahajne noepu:nHe - o6aeesa je

l4uaecruropa s6or yrpoxaaaba noKafluTeTa Aa o6ee6eAil coH4axHa rnil 3auTnTHa

apxeononouKa ltcrpaxilBatua Ha yrpoxeHilM noBpruilHa[,ta. Caa ucrpaxltBaHra o6aerbana 6n

ce npeMa noce6nuu nporpaMilMa x$u6u 6r,tnr,t r,tspafleHll y 3aao4y 3a 3auITr4Ty cnoMeHilKa

Kynrype rpaAa EeorpaAa npilnilKoM r43pa4e yp6axucruvxux npojexara 3a yrpoxeHe napqene.

CNPOBObE}bE NflAHA
- Yp6anucrrvxlt npojerar pa4uhe ce y cBrlM 3oHaMa ilnil EenoBilMa 3oHa ocTanilx HaMeHa y

xojuua ce nocTojeha KaTacTapcKa napqenarlnja ueua, rj, KoA oHI4x rpafieeuHcxnx napl{ena y

vr,rjervr $oprr,rrpary y,recrayje Brue ilflil Mabe oA jeAne KaTacrapcKe napl{ene.

- 06aeesa il3paAe yp6aHilcrl4qKor npojercra y 3oHaMa Ha3HaqeHilM Ha rpa$ilqKoM npilnory 6p.

3: flnaH jaaHnx noBprxilHa ca cMepHilqaua sa cnpoaoleFbe nflaHa, 4ara je xaxo 6tt ce Kpo3

tbl,txoBy r43paAy t4cnouJToBalte cneqrSnvnocrm o6nNxoeaba npocTopa ys Hoeu HoBocaAcKx

nyr (Ayronyr Eeorpap-Hoera Ca4) xao je4nor oA yBoAHt4x npaBaqa y l-pa4.
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9n. 53. 3axora o nraHrpalby x x3rpaiqlbu ("cnyx6euu rflacHilK pc", 6p, 72log,81tog,64t1o,
24111,121112,42113,50/13,99/13, 132114,145t14,g3/1g,31/19, 37l1g,Ogt2o,52t21).
flpaennxux o caApxxHr4 uxsopuaquje o noxaqnju u o caApxr,rHu noxaqnjcxe AGBone
(,,Cn. rnacHNr PC" 6p. 312010).

CMEPl.il14l-lE [1orpe6no je nperxo4tto 3a HaMepaBaHe uHrepBeHquje npra6aararil ycnoBe 3aeo4a 3a 3aurury
cnoMeHuKa Kynrype rpa4a 6eorpa4a.

3a npe4uerny noraqr,rjy o6aeesHa je uspa4a Yp6anrcruuror npojeraa y cKnaAy ca llnanou r,1

'in. 60-M 3axona o nnaHhpaby il il3rpa4lbr4, .rur\ae he ce yp6aulrcrveKn u apx[TerroHcxt4
geQrnucarn nnaHrpaHa il3rpaAba,

HaroH norep4e Yp6anracrmvxor npojena, 3a il3rya4tsy o6jerra npeMa ycnoBilMa il npaB[nilMa
13 llnana, norpe6no je y crnagy ca qfl. 53a. 3axoxa o nnaHupatsy u rcrpaAlbr4 oBoM
Cerperapujary no4Herh 3axreB 3a u3AaBatte Iloxaqrjcxux ycnoBa y3 nponucaHy

4oxyuerraqujy.

3a peanltsaqr,tjy no Baruervr 3axreBy, y Earboj pa3pa4u rexHrqKe 4oxyuenraqraje, norpe6no je
npu.qpxaBaru ce 3axoua, llpaeunuura, Kao r cBt4x npaBilna ypeflerua r,t rpalerua xoja cy

4e$ltxrcaxa HaBeAeHilM nnaHoM.
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ТЕКСТУАЛНИ ДЕО  
 
Извод из Урбанистичког пројекта за к.п. 1590 КО Земун Поље 

 
 

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
 

ЗА ИЗГРАДЊУ ПРОИЗВОДНО-СКЛАДИШНОГ ОБЈЕКТА  
НА КАТАСТАРСКОЈ ПАРЦЕЛИ 1590 КО ЗЕМУН ПОЉЕ 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
1.     ОПШТИ ДЕО 
 
1.1. Увод 
 
На основу информације о локацији IX-14 бр. 350.1 - 4015/2022 од 19.07.2022. године, 
издате од Секретаријата за урбанизам и грађевинке послове, а на захтев инвеститора, 
Предузећа „KOZMETIKA AFRODITA“ d.o.o. из Земуна, ул. Стевана Марковића бр. 8, 
приступило се изради Урбанистичког пројекта за изградњу производно-складишног 
објекта на катастарској парцели 1590  КО Земун Поље. 
 
Предметна катастарска парцела налази се у границама Плана детаљне регулације 
привредне зоне Горњи Земун 1 и 2 („Службени лист града Београда“ бр. 34/03), у зони 
2, у површинама намењеним за привредне делатности.  
 
Према Плану, графички прилог бр. 4 „План јавних површина са смерницама за 
спровођење плана“, предметна локација се налази у оквиру подручја за које је 
дефинисана обавеза израде урбанистичког пројекта, како би се испоштовале 
специфичности обликовања простора уз Нови новосадски пут (Аутопут Београд-Нови 
Сад) као једног од уводних праваца у град.  
 
Циљ израде Урбанистичког пројекта је урбанистичко-архитектонска разрада локације 
на основу које би се јасно дефинисале површине намењене за изградњу производно- 
складишног објекта и капацитети који се могу остварити спровођењем урбанистичких 
параметара који су дати Планом детаљне регулације. 
 
 
1.2. Правни и плански основ 
 
Правни основ за израду урбанистичког пројекта садржи се у: 

 Закону о планирању и изградњи („Службени гласник РС“, бр. 72/09, 81/09, 64/10 
– Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 – Одлука УС, 50/13 – Одлука УС, 98/13 - Одлука 
УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 – др.закон, 9/20 и 52/21) и 

 Правилнику о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник РС“, бр. 32/19). 
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Плански основ за израду Урбанистичког пројекта садржи се у: 
 Плану детаљне регулације привредне зоне Горњи Земун 1 и 2 („Службени лист 

града Београда“ бр. 34/03) и 
 Плану генералне регулације грађевинског подручија седишта јединице локалне 

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

 
 
1.3. Граница и обухват урбанистичког пројекта 
 
Граница урбанистичког пројекта обухвата целу катастарску парцелу 1590 КО Земун 
Поље, која је уједно и грађевинска парцела. 
  
Предметна локација се према Плану детаљне регулације привредне зоне Горњи Земун 
1 и 2 („Службени лист града Београда“ бр. 34/03) налази у зони 2 и дефинисана је 
регулационом линијом Новог новосадског пута на југозападу, регулационом линијом 
саобраћајнице С7 на североистоку и границама катстарских парцела 1589 КО Земун 
Поље на северозападу и 98/24 и 1304/33 КО Земун Поље на југоистоку.   
 
Површина грађевинске парцеле износи 3.123 m2. 
Граница Урбанистичког пројекта приказана је на свим графичким прилозима.  
 
 
1.4. Подаци о локацији - Постојеће стање 
 
На катастарској парцели 1590 КО Земун Поље не постоје изграђени објекти, већ само 
самоника вегетација шибља и жбуња, лошег бонитета. 
 
 
1.5. Стечене урбанистичке обавезе 
 
Извод из Плана детаљне регулације привредне зоне Горњи Земун 1 и 2 
(„Службени лист града Београда“ бр. 34/03)  
 
Према Плану, у површинама за привредне делатности у зони 2, дозвољена је изградња 
објеката врло широког спектра привредних делатности почев од индустријске, 
мануфактурне и занатске производње, објеката саобраћајне привреде, преко 
складиштења, продаје на отвореном, посебне врсте тржних и услужних центара, до 
оних облика малопродаје који захтевају велике продајне просторе типа хипермаркета. 
Није дозвољена изградња и употреба постројења и обављање активности уколико нису 
испуњени сви нормативи и стандарди прописани важећим Законом о заштити животне 
средине прописаних услова заштите животне средине („Службени гласник РС“, бр. 
135/04, 36/09 - др. закон, 72/09 - др. закон, 43/11 - одлука УС, 14/16, 76/18, 95/18 - др. 
закон) и свим другим подзаконским актима који ближе одређују ову област, нити 
изградња стамбених објеката. 
 
Положај објеката је дефинисан грађевинским линијама у односу на регулационе линије 
саобраћајница, обавезне зоне заштитног зеленила унутар парцеле, као и елементима 
хоризонталне и вертикалне регулације и минималним одстојањима од суседних 
парцела. 
Производни објекти се могу постављати на грађевинску линију или се повлачити од ње 
према унутрашњости парцеле, у складу са захтевима технолошког поступка. 
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Према Плану, графички прилог бр. 2 „Регулационо-нивелациони план за грађење 
објеката и саобраћајних површина са аналитичко-геодетским елементима за 
обележавање“, дефинисана су минимална удаљења грађевинских линија у односу на 
регулационе линије Новог новосадског пута на 10,0 m и саобраћајнице С7 na 5,0 m.  
Одстојање објеката у односу на суседне-разделне границе грађевинских парцела - 
комплекса износи минимум 1/2 висине објекта, али не мање од 3,5 m. 
 
Максимална дозвољена висина објеката је 15,0 m.  
Висина објеката за складишне и производне објекте је приземље са потребним 
висинама у зависности од технолошког поступка. Изузетно, услед технолошких потреба 
је дозвољена изградња објеката чија је висина већа од 15,0 m.  
Остали објекти могу имати висину од П до П+3.  
Уколико производне и складишне намене не захтевају велику технолошку висину могу 
имати спратност до П+3, али не више од 15,0 m. 
 
Изградња или било каква промена у простору на једној парцели, не сме да угрози 
функционисање и статичку стабилност објеката на суседним парцелама. 
Објекти морају бити пројектовани у складу са наменом и предвиђеним технолошким 
поступком, уз примену одговарајућих грађевинских материјала. 
 
На парцелама које се граниче са Новим новосадским путем није дозвољено 
постављање ограда на границу парцеле и у том делу ограда мора бити транспарентна 
и повучена најмање 5,0 m од регулације, како би се омогућило сагледавање зеленог 
коридора дуж пута. Уколико се ограда поставља на грађевинску линију, она може бити 
и зидана. На границама према осталим саобраћајницама и према суседним парцелама 
могуће је поставити заштитну ограду.  
 
У границама комплекса планирати појасеве заштитног зеленила који су саставњени од 
компактних засада листопадне и четинарске вегетације. Заштитно зеленило поставити 
управно на правац доминантних ветрова, односно правац северозапад-југоисток. 
Дуж граница комплекса који излазе на регулацију Новог новосадског пута (аутопута 
Београд - Нови Сад) планирати континуалне појасеве заштитног зеленила ширине мин 
10,0 m. 
 
На парцелама привредних делатности чија је површина до 1 ha предвидети мин. 20% 
зелених површина. За засену паркинг места применити дрворедне саднице високих 
лишћара. 
 
У границама комплека предвидети посебне просторе за сакупљање, примарну 
селекцију и одношење комуналног и индустријског отпада. 
 
 
2.  ПРАВИЛА ИЗГРАДЊЕ НА ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ 
 
2.1.  Положај објекта 
 
Предмет разраде Урбанистичког пројекта је грађевинска парцела на којој се планира 
изградња слободностојећег производно-складишног објекта који је намењен финалној 
обради и паковању козметичких препарата произвођача „Козметика Афродита“, д.о.о, 
Рогашка Слатина из Словеније. У мањем делу објекта су планирани административни 
садржаји. 
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Регулација и нивелација 
 
Хоризонтална регулација 
 
Поштујући правила Плана и прописане максималне границе грађења у односу на 
регулационе линије саобраћајница, обавезне зоне заштитног зеленила унутар парцеле 
и минималним одстојањима од суседних парцела, дефинисан је положај објекта. 
 
Грађевинска линија се налази на минималном удаљењу 21,50 m од регулационе линије 
Новог новосадског пута и на минимум 7,96 m од регулационе линије саобраћајнице С7. 
Бочна грађевинске линије се према граници катастарске парцеле 1589 КО Земун поље 
налази на минимум 8,10 m, а према границама катастарских парцела 98/24 и 1004/33 
КО Земун поље на минимум 8,02 m.  
 
Висинска регулација 
 
Терен је у благом паду према Новом новосадском путу ~1,0 m. Колски улаз-излаз и 
пешачки приступ реализвани су са саобраћајнице С7. Колски и пешачки приступ су на 
коти +0,20 (84,50 mnv), колски излаз на коти -0,10 (84,20 mnv).  
Кота приземља је ±0,00 (84.30 mnv), а тротоар око објекта је на коти -0,20 (84.10 mnv).  
Висина надстрешнице над главним улазом у објекат је 3,20 m, а над улазом у 
складиште је 5,20 m. 
 
Спратност већег дела објекта је П (светла висина 8,0 m, а само је предњи део објекта 
спратности П+1. Максимална висина венца износи 10,80 (94.90 mnv). 
Кров је раван и нагиба 10%, а нагиб надстрешница је 2%. 
Обзиром да је терен у благом паду, обезбеђен је несметан приступ лицима са посебним 
потребама. 
 
Нивелација 
 
Нивелационо решење је условљено нивелетама саобраћајнице С7, котама терена и 
архитектонским концептом. 
Колски и пешачки приступи објекту су из улице С7. Улаз и излаз за путничка и доставна 
возила су одвојени, у циљу обезбеђења директног улаза и излаза без маневра. Улаз је 
на коти +0,20 m (84,50 mnv), а излаз је на -0,10 m (84,20 mnv). 
 
Сви елементи нивелације, висинске и хоризонталне регулације су приказани на 
графичким прилозима бр. 03 и 04  „Регулационо нивелационо решење са аналитичко-
геодетским елементима за обележавање - ниво приземља и ниво крова“ у Р 1:500. 
 
 
2.2. Урбанистички показатељи за грађевинску парцелу  
 
Планом детаљне регулације су дефинисани урбанистички параметри у складу са 
величином грађевинске парцеле: индекс изграђености „И“, степен заузетости „З“, 
спратност и висина објекта и ови параметри дефинишу укупни волумен у оквиру кога је 
могућа изградња. 
Индекс изграђености “И” је количник грађевинске бруто површине објеката и површине 
припадајуће парцеле и одређен је према величини грађевинске парцеле. За  парцеле 
чија је површина до 1,0 ha, индекс изграђености „И“ = од 0,4 до 0,8. 
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Степен заузетости „З“ је однос површине под објектима и површине припадајуће 
грађевинске парцеле. За комплексе чија је површина до 1,0 ha заузетост износи 
максимум „З“ = 50%. У површину под објектима не улазе манипулативне нити 
саобраћајне површине (паркирање).  
 
Уколико технолошки процес захтева покривање и саобраћајних и манипулативних 
површина у јединствену затворену целину са производним/комерцијалним објектом, 
тада степен заузетости може бити и већи од 50%, али не већи од 70%, уз обезбеђење 
осталих услова из плана (индекс изграђености, висина објекта, проценат озелењених 
површина на парцели, одстојање од граница парцеле,...). 
Спратност објеката је П - П+3, а максимална висина је 15,0 m. 
 
Урбанистички параметри за грађевинску парцелу површине до 1ha су: 
 

 мин. површина парцеле:         2000 m2 
 мин. ширина фронта према улици:            20,0 m 
 макс. индекс изграђености „И“:       0,4-0,8 
 степен заузетости „З“:                  50% 
 мин. зелених површина:            20% 
 спратност објекта/ висина објекта:                     П - П+3/15,0 m 
 број паркинг места:               1ПМ на 60 m2 нето површине пословања 

                                                          1ПМ на 100 m2 БРГП производне хале или  
                                                          1ПМ на 4 једновремено запослених 
 
У табели: „Нумерички подаци“ дати су остварени урбанистички параметри за 
грађевинску парцелу на основу урађеног идејног архитектонског решења за 
производно-складишни објекат који је саставни део Урбанистичког пројекта. 
 
 
Нумерички подаци  
                                      

површина  грађевинске парцеле  3.123 m² 

П под објектом 890,0 m2  

БРГП приземље 
БРГП спрат 
Укупно БРГП  

890,0 m2 
215,0 m2 

1.105,0 m² 

индекс изграђености „И“ 0,354 

степен заузетости „З“ 28,50%  

висина објекта – висина венца висина венца 10,80 m 

спратност П+1 

слободне и зелене површине 71,50% (2.233,0 m2) 

зелене површине у директном контакту  24,77% (773,69 m2) 

број паркинг места 
9 ПМ + 2 ПМ за производни део 

6 ПМ за пословање 
укупно: 15 ПМ + 2 ПМ 
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Упоредни приказ урбанистичких параметара према Плану детаљне регулације и 
Урбанистичког пројекта 
 

 ПДР УП 

комплекси П до 1ha 
 

- минимална површина грађевинске 
парцеле: 2000 m2; 

- минимална ширина фронта према 
јавној саобраћајној површини: 20.0 m 

П= 3.123 m2 

ширина фронта 
 59,92 m 

планирана намена привредне делатности 
производно-складишни 

објекат  
број објеката на 
парцели 

могућа је изградња више објеката на 
парцели 

1 

растојање 
регулационе  
од грађевинске линије  
 

од Новог новосадског пута – мин. 10,0 m 
oд саобраћајнице С7 – мин. 5,0 m 
производни објекти могу бити 
постављати на грађевинску линију или се 
повлачити од ње према унутрашњости 
парцеле, у складу са захтевима 
технолошког поступка 

од Новог новосад. пута 
мин. 21,50 m 

oд саобраћајнице С7 
мин. 7,96 m 

максималан индекс 
изграђености „И“ 

0,4-0,8 0,354 (1.105,0 m²) 

максималан степен 
заузетости „З“ 

50%  28,50% (890,0 m2) 

слободне и зелене 
површине  

20%  71,50% (2.233,0 m2) 

мин. зелене површине  
у директном контакту  
са тлом 

- 24,77% (773,69 m2) 

максимална висина и 
спратност објекта 
 

максимална висина објекта за 
складишне и производне објекте: П 
(приземље) са потребним висинама у 
зависности од технолошког поступка.  
Изузетно, услед технолошких потреба, 
дозвољена је изградња објеката чија је 
висина већа од 15,0 m. 
Остали објекти на парцели могу имати 
висину од П до П+3 спрата. 

висина венца 10,80 m  
П+1 

растојање објеката од 
граница парцеле 

мин. растојање објекта - ½ висина 
објекта, али не мање од 3,5 m 

мин. растојање од кп 
1589 КО З. Поље -  8,10 m  

мин. растојање од кп 
98/24 КО З. Поље -  8,02 m 

кота приземља 
макс. 1.6 m виша од највише коте 

приступне саобраћајнице,  
односно нулте коте 

макс. 0,20 m  
од приступне 

саобраћајнице 
укупно БРГП објекта 
(приземље+спрат) 

- 
1.105,00 m2 

(890,0 m2+215,0m2) 

укупно нето објекта - 
приземље + спрат 

841,73 +179,40 = 
1.021,13 m2 

норматив за 
паркирање 

пословање: 1ПМ на 60м2 НГП 
производни део: 1ПМ на 100м2 БРГП или 
1ПМ на 4 једновремено запослених 

пословање: 
нето 179,40m2 - 6ПМ 

производни део: 
БРГП 890m2 - 9ПМ+2ПМ 
укупно:       15ПМ + 2ПМ 
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Нумерички подаци за планирану изградњу производно-складишног објекта 
 

 

 
 

2.3. Технички опис објекта 
 
Планирани објекат је већим делом намењен финалној обради и паковању козметичких 
препарата (креме за лице, руке, тело, шампони, течни сапуни...), као и припреми за 
испоруку препарата произвођача „Козметика Афродита“, д.о.о.  
Мањи део приземља и спрат су намењени административним и помоћним садржајима. 
 
Приземље је у функцији производње и складиштења робе. У делу приземља се налазе 
изложбени простор, пратећи и помоћни простори и степениште за приступ пословном 
делу (канцеларијама) са пратећим садржајима на првом спрату. 
 
На североисточној, главној фасади објекта, пројектован је јединствен улаз са 
ветробраном за запослене у производњи и администрацији. Запослени у производњи 
имају директан пролаз у производни део објекта. 
 
Пријем робе се врши са спољног платоа на југоисточној страни комплекса и 
распоређује у магацински простор, а затим у даљи третман.  
Упаковани финални производи се складиште у магацину до коначне испоруке, тј. до 
одвожења робе крајњим купцима. 
 
 
Конструкција објекта 
  
Конструктивни систем је у складу са сеизмичким условима и условима геомеханичких 
карактеристика локације. 
Конструкција објекта је АБ скелетна префабрикована конструкција, са носивим АБ 
стубовима и гредама. Велики распони су премошћени префабрикованом 
армиранобетонском кровном решетком.  
Објекат је фундиран на АБ темељима самцима који ће у даљој фази израде техничке 
документације бити димензионисани према статичком прорачуну. Дубина фундирања 
је до 3,0 m дубине. 
 
 
Обликовање – завршна обрада 
 
За материјализацију и завршне обраде објекта биће коришћени трајни, квалитетни 
материјали у складу са наменом објекта и принципима енергетске ефикасности. 
Фасада је од сендвич панела. Планирана је алуминијумска столарија са 
термоизолационим стаклима. Врата на главном улазу у објекат су  а алуминијумска 

 НИВО НЕТО (m2) БРГП (m2) 

 ПРИЗЕМЉЕ 841,73 890,00 

 1. СПРАТ   178,66 215,00 

 УКУПНО ОБЈЕКАТ  1.020,39 1.105,00  

 УКУПНО НАДСТРЕШНИЦЕ  101,68 
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двокрилна врата, а на југоисточној фасади, на месту које је планирано за утовар робе 
су високоиздржљива индустријска врата са механизмом. 
 
Кровне равни се састоје из двоводних сегмената у нагибу 10⁰ и скривене су фасадном 
атиком. На контактима кровне равни са фасадном атиком смештени су лежећи олуци, 
преко којих се верткалама атмосферске воде одводе у систем атмосферске 
канализације. 
 
 
Инсталације 
                        
У складу са прописаним нормативима и дефинисаном технологијом планиране су 
инсталације водовода и канализације, електроинсталације, ПП и телекомуникационе 
инсталације.  
Објекат ће бити повезан на јавну комуналну инфраструктурну мрежу. Загревање и 
хлађење објекта вршиће се топлотним пумпама са разводом до грејних тела 
распоређених унутар објекта. 
У комплексу су планиране неопходне противпожарне инсталације у складу са СРПС 
стандардима. 
 
 
3. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА НА ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ  
 
3.1. Услови за саобраћајне површине и паркирање 
 
Урбанистичким пројектом је поштован концепт решења, као и ситуациони и 
нивелациони елементи уличне мреже.  
 
Локација је повезана на градску уличну мрежу преко Новог новосадског пута и улицом  
С7 која је реализована по Плану. У зони приступа парцели, укупна регулација улице С7  
износи 9,0 m, од којих је коловоз ширине 6,02 m и обострани тротоари ширине 1,74 и 
1,24 m.  
 
Приступи грађевинској парцели су реализовани из улице С7. Колски и пешачки улаз су 
на коти +0,20 (84,50 mnv), а колски излаз је на коти -0,10 (84,20 mnv). 
Урбанистичким пројектом су дефинисане саобраћајне, манипулативне површине и 
платои потребни за опслуживање објекта.  
 
Саобраћајница унутар комплекса је планирана за једносмерно кретање возила, са 
минималном ширином коловоза 6,0 m. Са саобраћајнице је остварен приступ до 
паркинга за путничка возила, паркинзима за доставна возила, као и непосредан прилаз 
манипулативним површинама уз складиште ради утовара и истовара робе. 
 
У складу са важећим нормативима потребно је за планиране садржаје у објекту 
обезбедити одговарајући број паркинг места и то: 
 
- 1ПМ на 60 m2 нето површине пословања 
- 1ПМ на 100 m2 БРГП производне хале или  

1ПМ на 4 једновремено запослених 
 
На грађевинској парцели је остварено укупно 15 паркинг места, од којих је 6 ПМ за 
пословни део, 9 МП за производни део и 2 ПМ за доставна возила. Од укупног броја 
паркинг места, 1 ПМ место је намењено особама са инвалидитетом. 
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