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1.2. TEKSTUALNA DOKUMENTACIA



TEHNICKI OPIS

ZA PROJEKAT IDEJNOG RESENJA - IDR STAMBENO-POSLOVNOG OBJEKTA Pol+Po2+P+8+Ps, ulica
Juzni Bulevar br. 25, K.P. 4354, K.O. Vracar, G.O. Vracar, u Beogradu

01. LOKACLA

Predmetna parcela obuhvata gradevinsku parcelu: K.P. 4354, KO Vracar, u Beogradu, povrsine
povrsine 495m2. Orijentacija predmetne parcele je pravcem severozapad-— jugoistok.

Na osnovu Plana generalne regulacije gradevinskog podrucja sedista JLS — Grad Beograd (,,SI.
list Grada Beograda“ br. 20/2016), katastarska parcela K.P. 4354, KO Vracar, pripada zoni mesovitih
gradskih centara viSe spratnosti 2M4.1, za koju je predvideno sprovodenje plana direktnom primenom
pravila kroz izradu Urbanisti¢ckog projekta.

Teren lokacije je u padu od severa prema jugu, sa visinskom razlikom od 3,12m. Parcela
regulacionom linijom izlazi na ulicu Juini Bulevar. Sirina regulacije prema ulici Juini bulevar je
17,60m.

02. ARHITEKTONSKO-URBANISTICKA POSTAVKA OBJEKTA | FUNKCIONALNA ORGANIZACIA
Projektni zadatak odreduje projektovanje stambeno-poslovnog objekta ukupne kvadrature
3261,20m? razvijene BRGP.

Prema Planu generalne regulacije predmetna parcela pripada zoni mesovitih gradskih centara
viSe spratnosti 2M4.1, gde je podrazumevano kombinovanje poslovanja sa stanovanjem u odnosu
stanovanje : poslovanje 0-80% : 20-100%, sa obaveznim poslovanjem u prizemlju objekta.

Stambeni objekat je koncipiran tako da je pesacki pristup iz ulice Juzni Bulevar na prosecnoj
niveleti od 101.27 mnv. Kolski pristup je je planiran po sistemu prolaznog autolifta gde su ulaz i izlaz na
ulicu Juzni Bulevar na prosec¢noj niveleti od 101.27 mnv.

Arhitektonsko-urbanisticki, objekat je postavljen u okviru zone gradenja koja je definisana
gradevinskim linijama datim u Planu generalne regulacije, kao obostano uzidan objekat u odnosu na
bocne granice parcele, sa orijentacijom severozapad — jugoistok.

Prema Planu generalne regulacije, objekta je postavljen na gradevinsku liniju koja se poklapa sa
regulacionom linijom prema Ulici Juzni Bulevar.

Prema Planu generalne regulacije, minimalno rastojanje gradevinske linije od zadnje granice
parcele iznosi 1/2 visine objekta. Visina venca objekta na zadnjoj strani parcele iznosi 28,21m, a objekat
je od zadnje granice parcele udaljen 14,12m.

Nulta kota, ka Ulici Juzni Bulevar se nalazi na visini +101,27mnv.

Maksimalna visina venca objekta prema Planu generalne regulacije iznosi 32,00 m od Nulte
kote. Visina venca objekta ka ulici Juzni Bulevar iznosi 28,26m, a prema dvoriSnom delu parcele
28,21m. Na dorisnoj strani parcele visina objekta je odredena kao udaljenje venca novoplaniranog
terena.

Maksimalna visina slemena prema Planu generalne regulacije iznosi 37m od Nulte kote. Visina
slemena objekta je 31.81m.

Prema Planu generalne regulacije, kota prizemlja stambenog dela objekta je maksimalno 1,6m
viSa od najvise kote pristupne saobradajnice, odnosno od Nulte kote. Kote prizemlje stambenog dela
objekta, kao i poslovnog dela objekta su 0,15m viSe od Nulte kote.

U prizemlju, na 1. spratu i na delu etaZe -1, ogranizovano je poslovanje, ukupne neto povrsine
379,80m>.

Na spratovima od 2.-8., kao i na povu¢enom spratu organizovano je 19 stanova neto povrsine
od 49,76m2 do 99,73m?2.

Uz objekat je obezbedeno ukupno 27 parking mesta, od ¢ega 5%, odnosno 1 parking mesto, za
osobe sa posebnim potrebama. U okviru podrumskih etaza je predvidena garaza sa ukupno 27 parking
mesta. Na podrumskoj etazi -1 je organizovano 7 klasi¢nih parking mesta, od kojih je 1 parking mesto
za osobe sa posebnim potrebama, a na podrumskoj etazi -2, obezbedeno je ukupno 20 parking mesta
od kojih je 18 parking mesta organizovano po sistemu trostrukog parkiranja (nezavisni sistem
parkiranja, Klaus Multiparking System, model Multi Base G63-350).



19%1,1=21PM - stanovi

1PM na 60m2 neto P - 379,80m2 / 60m2=6PM — poslovanje

Na slobodnim povrSinama na parceli (248,71m2) organizovani su kolski i peSacki pristup
objektu, kao i potrebna povrsina od 82,62m2 (16,69%) zelenila u direktnom kontaktu sa tlom.

03. SAOBRACAJ
(1) Pristupni saobracaj kolski i pesacki je iz Ulice Juzni Bulevar, Sirine ulicnog fronta 17,60m.
Kolski pristup je na koti od 101,27mnv.
- Pristup garaizi (-1, -2) i dvoriSnom delu parcele, je obezbedjen autoliftom prolaznog
tipa.
(2) Prostor za parkiranje je predviden u dva nivoa podzemne garaze:
- nivo -1 na koti -3,05m i
- hivo -2 na koti -8,40m.

Nivo -1: obezbedeno je ukupno 7 parking mesta klasicnim sistemom parkiranja ( 1 parking
mesto je za osobe sa posebnim potrebama).

Nivo -2: obezbedeno je ukupno 20 parking mesta — 2 parking mesta klasicnim sistemom
parkiranja i 18 parking mesta nezavisnim sistemom parkiranja tipa Klaus Multiparking System, model
Multi Base G63-350.

Ukupno 27 parking mesta, od kojih je 1 parking mesto za osobe sa posebnim potrebama. Sva
parking mesta su organizovana u okviru podzemnih etaza objekta.

04. NIVELACUA

Dimenzije objekta sud =17,45m / 14,40m

Nulta kota prema pristupnoj saobracajnici, definisana je na koti +101,27mnv.
Visina venca objekta ka Ulici Juzni Bulevar je 28,26m.

Visina venca objekta ka dvoriSnom delu parcele je 28,21m.

Visina slemena objekta je 31,81m.

Kota gotovog poda prizemlja stambenog dela objekta, tj. kota +/- 0,00 (101,42 mnv) je za
0.15m visa od Nulte kote. Pesacki pristup u stambeni deo objekta, iz ulice Juzni Bulevar obezbeden je
direktno sa trotoara. Sa pristupnog vetrobrana na koti +/- 0,00 (+101,42) se ostalim stambenim
etazama pristupa stepenistem i putnickim liftom.

Kota gotovog poda prizemlja poslovnog dela objekta, tj. kota +/- 0,00 (101,42 mnv) je za
0.15m visa od Nulte kote. PeSacki pristup u poslovni deo objekta, iz ulice Juzni Bulevar obezbeden je
direktno sa trotoara. Sa nivoa prizemlja poslovanja -0.15 (+101.42), internim stepenistem se prisistupa
ostalim poslovnim sadrzajima na novou -1 i novou +1.

Kota gotovog poda podruma -1 je -3,05 m,
podruma -2 je -8,40 m

Spratne visine:
-prizemlje 3.68m
-od 1.-7. sprata 3.05m
-8. sprat 3.13m
-povuceni sprat 3.50m.



05. ARHITEKTONIKA

Objekat je projektovan kao obostrano uzidan objekat u odnosu na bocne granice parcele,
pravougaonog oblika osnove, dimenzija 17.45m / 14.40m. U prizemlju, na 1. spratu i na delu etaze -1,
ogranizovano je poslovanje, dok je na ostalim nadzemnim etazama od 2.-8., kao i na povu¢enom spratu
organizovano je 19 stanova.
Pesacki pristup poslovhom delu objekta je iz Ulice Juzni Bulevar obezbeden je preko trotoara. Pesacki
pristup stambenom delu objekta iz Ulice Juzni Bulevar obezbeden je takode preko trotoara. Pristup
stambenim jedinicama obezbeden je preko putnickog lifta i stepenista postavljenim u neposrednoj
blizini ulaza u objekat. Pristup poslovhom delu objekta je obezbeden direktno sa trotoara ulice Juzni
bulevar. Pristup parking mestima obezbeden je preko auto lifta prolaznog tipa.

06. PROGRAMSKE KARAKTERISTIKE OBJEKTA
Objekat se moZze podeliti na tri funkcionalne podceline:
- stanovanje — od 2. sprata -8. sprata i povuceni sprat;
- poslovanje — prizemlje, 1. sprat i deo etaze -1;
- parkiranje — dve podzemne etaZe kojima se pristupa auto liftom prolaznog tipa.

06.KONSTRUKCUJA

Osnovni konstruktivni sistem objekta je armirano-betonski skeletni.

Konstruktivni raster je raspona 225cm, 525cm, 555cm, 475cm u jednom pravcu, i 587cm i 531cm u
drugom pravcu.

Objekat se sastoji se iz: podruma -2, podruma -1, prizemlja, osam etaZa i povucene etaZe.

Fundiranje se vrsi na temeljnoj ploci dp 50 cm.

Osnovni vertikalni noseci elementi su AB stubovi — Sajbne od 20cm debljine, razlic¢itih duZina.

Osnovni horizontalni noseci elementi su grede 20/40 cm i 30/40 cm.

Stepeniste je monolitno, armirano betonsko, dvokrako, debljine plo¢e dp=15cm.

Medjuspratna tavanica je projektovana kao armirano betonska ploca debljine 18cm.

Krov je ravan neprohodan sa nagibom 1%.

Spratna visina (od poda do poda) je razliita, u zavisnosti od namene etaZe i kre¢e od 3.05-3.50m, osim
u podrumskim etazama objekta gde iznosi 3.05-5.35m.

07. MATERIJALIZACUJA

Materijalizacija fasade:

Na spratnim etazama — AB 20cm ili zidana blokom od 20cm u produZznom malteru sa potrebnim
AB horizontalnim i vertikalnim serklazima. Zavr$na obrada je kontaktna fasada, bojena odgovarajuc¢im
bojama po izboru projektanta.

U prizemlju i na terasama - AB 20cm ili zidana blokom od 20cm u produznom malteru sa
potrebnim AB horizontalnim i vertikalnim serklaZima. Zavrsna obrada je kontaktna fasada, bojena
odgovarajué¢im bojama po izboru projektanta.

Zidovi. Pregradni zidovi su armiranobetonski 20cm ili se zidaju supljim blokom debljine 20cm,
12cm u produznom malteru 1 : 3 : 9. Svi zidani zidovi moraju biti omalterisani, finalno izgletovani, glatki
i bojeni poludisperzijom/punom disperzijom.

Zidovi u sanitarnim prostorijama obloZeni su sa keramikom razli¢itih visina ili do spustenog Knauf /
Rigips gips kartonskog monolitnog plafona.

Zavrsni krovni pokrivac je hidroizolaciona membrana. Preko AB ploce predvida se termoizolacija prema
proracunu gradevinske fizike.

Spoljna aluminarija je izradena od aluminijskih profila sa termo prekidom.

Ograda na terasama, visine h=1.10m, (i 1.20m na etazama iznad 7. sprata) se izraduje od
sigurnosnog stakla, tackasto pri¢vrS¢enog za zidani parapet - sigurnosno staklo je panpleks 4.2.4.
sastavljen od 2 FLOAT stakla po 4,0 mm i medusobno spojena sa po dve PVB folije.

Podovi prizemlja, ulaznog dela, stepenista, lokala kao i zajednickih prostora bi¢e obradeni
kamenom oblogom (granitnim plo¢ama). U stanovima su podovi od parketa i keramike, u zavisnosti od
namene prostorija.



Plafoni. Svi spusteni plafoni su od monolitnih gipskartonskih ploca (u tipu Knauf ili Rigips) sa
potrebnom podkonstrukcijom i revizionim otvorima. Vidljivi delovi plafonske ploce, boje se sa belom
poludisperzijom.

Hidroizolacija je predvidena na svim mestima koja treba izolovati od prodora vode. To su
podovi na tlu, zidovi podzemnih etaza, kao i terase i krov objekta. U enterijeru je predvidena
hidroizolacija u podovima svih sanitarnih prostorija i u kuhinjama.

Odvodnjavanje krova se vrsi sistemom odvodenja atmosferskih voda tipa Geberit Pluvia i
slicno.



TEHNICKE KARAKTERISTIKE NEZAVISNOG SISTEMA PARKIRANJA,
KLAUS MULTIPARKING SYSTEM, MODEL MULTI BASE G63-350
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1.3. NUMERICKA DOKUMENTACIJA



POVRSINA OBJEKTA | URBANISTICKI PARAMETRI
U objektu su ostvarene sledece bruto i neto povrsine:

S NETO povrsina BRUTO povrsina BRUTO povrsina

po SRPS-u po SRPS-u po PGR-u
PODRUM -1 355.27 412.28 0,00
PODRUM -2 354.49 412.28 0,00
PRIZEMLUIE 149.44 234.82 234.82
PRVI SPRAT 212.66 240.82 240.82
DRUGI SPRAT 204.03 244.74 244.74
TRECI SPRAT 204.03 244.74 24474
CETVRTI SPRAT 203.91 246.29 246.29
PETI SPRAT 205.47 246.29 246.29
SESTI SPRAT 204.31 244.74 244.74
SEDMI SPRAT 204.31 244.74 244.74
OSMI SPRAT 204.31 244.74 24474
POVUCENI SPRAT | 210.29 244.74 244.74

neto 709.76 bruto podzemno | 824.56 LD 0

podzemno podzemno
UKUPNO

neto 2002.76 bruto nadzemno | 24367 | PrUt° 2436.66

nadzemno nadzemno

bruto
neto ukupno 2712.52 bruto ukupno 3261.2 2436.66
ukupno
Plan generalne regulacije (,,SI. list
grada Beograda“, br.20-475)-
PARAMETAR Pravila gradenja u zoni meSovitih OSTVARENO
gradskih centara u zoni vise
spratnosti 2M4.1

POVRSINA ) R
PARCELE 495,00 m 495,00 m
BROJ OBIJEKATA 1 1
NA PARCELI
BRGP po PGR-u / 2436.66
SPRATNOST
OBJEKTA P+8+Pk/Ps P02+P0o1+P+8+Ps
POLOZA) dvostrano uzidan u odnosu na dvostrano uzidan u odnosu na
OBJEKTA bocne granice parcele bocne granice parcele
NAMENA stanovanje: 0%-80% stanovanje: 79.99%
OBIJEKTA poslovanje: 20%-100% poslovanje: 20.01%
ZAUZETOST max. 50% (247.50 m?) 49.76% (246.29 m2)
ZAUZETOST
PODZEMNIH max. 85% P parcele 83.29% (412.28m?2)

ETAZA




SLOBODNE
POVRSINE

ZELENE POVRSINE

min. 50%

min. 15%

50.24% (248.71m2)
16.69% (82.62m2)

KOTA PRIZEMLIA
(u odnosu na

max. 1.60m visa od Nulte kote

0.15 cm visa od Nulte kote_Poslovanje/Stanovanje

Nultu kotu)
BR. STANOVA Stanovanje 19 stanova
VISINA VENCA
(od Nulte kote) 32m 28.26m
VISINA SLEMENA
1.81

(od Nulte kote) 3/m 31.81m

ostvareno

PARKIRANIJE

-potrebno 27 parking mesta
-21 parking mesto za stanovanje
-6 parking mesta za poslovanje

-20 parking mesta na etaZi -2
-17 parking mesta na etaZi -1, od kojih je 1 parking
mesto za osobe sa posebnim potrebama




2.0. GRAFICKA DOKUMENTACUA
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Plan generalne regulacije (,,SI.
list grada Beograda“, br.20-475)-

PARAMETAR Pravila gradenja u zoni OSTVARENO

mesovitih gradskih centarau

zoni vise spratnosti 2M4.1

POVRSINA PARCELE 495,00 m? 495,00 m?
BROJ OBJEKATA NA 1 1
PARCELI
BRGP po PGR-u / 2436.66
SPRATNOST OBJEKTA P+8+Pk/Ps Po2+P0o1+P+8+Ps

POLOZAJ OBJEKTA

dvostrano uzidan u odnosu na
bocne granice parcele

dvostrano uzidan u odnosu na
boéne granice parcele

stanovanje: 0%-80%

stanovanje: 79.99% (1520.55m2)

NAMENA OBIJEKTA

poslovanje: 20%-100% poslovanje: 20.01% (380.42m2)
ZAUZETOST max. 50% (247.50 m”) 49.76% (246.29 m2)
ZAUZETOST PODZEMNIH
ETAZA max. 85% P parcele 83.29% (412.28m2)

SLOBODNE POVRSINE
ZELENE POVRSINE

min. 50%
min. 15%

50.24% (248.71m2)
16.69% (82.62m?2)

KOTA PRIZEMUA
(u odnosu na Nultu kotu)

max. 1.60m visa od Nulte kote

0.15 cm visa od Nulte kote_Poslovanje/Stanovanje

PARKIRANJE

-potrebno 27 parking mesta
-21 parking mesto za stanovanje
-6 parking mesta za poslovanje

BR. STANOVA Stanovanje 19 stanova
VISINA VENCA 39m 28.96m
(od Nulte kote)
VISINA SLEMENA
37m 31.81m
(od Nulte kote)
ostvareno

-ukupno 27 parking mesta
-20 parking mesta na etazi -2
-7 parking mesta na etazi -1, od kojih je 1 parking
mesto za osobe sa posebnim potrebama

Rastinje

Kontejner 1100l

Zelenilo u direktnom kontaktu sa tlom
Saobracajne i manipulativne povrsine
Prednja gradevinska linija

Zadnja gradevinska linija

Granica katastarske parcele

Broj katastarske parcele
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PODRUMSKA ETAZA -1

Namena prostorije Povrsina| Obim Obrada Obrada Obrada

(m?) {m") podova zidova plafona
P1.1. poslovni prostor 68.97 48.09 granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja
P1.2. stepeniste 7.82 11.32 granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja
P1.3. predprostor stepenistai lifta 11.04 19.47 granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja
P1.4. hidroforska podstanica 16.31 18.00 keramicke plo¢ice  poludisperzivnaboja  poludisperzivna boja
P1.5. predprostor garaze 5.17 9.14 granitna keramika disperzivna boja disperzivna boja
P1.5. garaza 244.87 85.65 beton-crni sjaj poludisperzivna boja  poludisperzivna boja
Ukupno Neto Podrum -1 | 354.18 |

UKUPNO NETO POVRSINA PODRUMA -1 354.18

UKUPNO BRUTO POVRSINA PODRUMA -1 | 412.28

Ostvareno 7 parking mesta, od kojih je 1 parking mesto za osobe sa posebnim potrebama
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