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URBANISTIČKI PROJEKAT 
ZA IZGRADNJU DVA STAMBENO-POSLOVNA OBJEKTA NA KP 1501 I 1502 KO VRAČAR U 
ULICI NEVESINJSKA 1 I 1A 
 

A  OPŠTI DEO 

 

1. POVOD I CILJ IZRADE URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 
Izradi Urbanističkog projekta, pristupilo se na zahtev Naručioca, preduzeća DIATRETA DOO 
Vojvode Stepe 204/6, iz Beograda, u cilju urbanističke razrade lokacije za izgradnju dva 
stambeno-poslovna objekta u ulici Nevesinjska 1 i 1a, na kp 1501 i 1502 KO Vračar i provere 
arhitektonskih rešanja. 
 
Cilj izrade ovog Urbanističkog projekta jeste analiza predmetne lokacije u arhitektonsko-
urbanističkom smislu i prispitivanje mogućnosti i ograničenja za izgradnju dva nova objekta na 
predmetnim katastarskim parcelama. 
 

2. PRAVNI I PLANSKI OSNOV 

 
Pravni osnov za izradu ovog urbanističkog projekta sadržan je u: 
 

- Zakonu o planiranju i izgradnji. ("Sl. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 
- odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka 
US, 132/2014 i 145/2014) 

- Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade dokumenata prostornog i 

urbanističkog planiranja ( "Službeni glasnik RS", br. 64/2015 ) 
 

Planski osnov za izradu ovog urbanističkog projekta sadržan je u: 
 

 Plаnu gеnеrаlnе regulacije grаđеvinskоg pоdručја sеdištа јеdinicе lоkаlnе 

sаmоuprаvе - Grаd Bеоgrаd, cеlinе I – XIX (Sl.List grаdа Bеоgrаdа br.20/16 i 97/16) 
 

3. IZVOD IZ PLANA  
Prema Plаnu gеnеrаlnе regulacije grаđеvinskоg pоdručја sеdištа јеdinicе lоkаlnе sаmоuprаvе - 
Grаd Bеоgrаd, cеlinе I – XIX (Sl.List grаdа Bеоgrаdа br.20/16) u delu koji se odnosi na celinu I 
– Centar Beograda, predmetno zemljište se nalazi u zoni S5-zona višeporodičnog stanovanja u 
formiranim gradskim blokovima u centralnoj I srednjoj zoni. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Slika 1. Izvod iz PGR-a –tipologija 
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Prema karti sprovođenja iz istog plana, za ovu lokaciju je predviđeno je sprovođenje 

neposrednom primenom pravila građenja – izradom Urbanističkog projekta – zona 

1.S5.1. za lokaciju Nevesinjska 1a i zona 1.M1.1 za lokaciju Nevesinjska 1. 
Zona 1.S5.1. je zona višeporodičnog stanovanja u formiranim gradskim blokovima u centralnoj i 
srednjoj zoni grada i obuhvata stambene grupacije u samom centru grada, gusto izgrađene 
blokove na samoj regulaciji, visoke spratnosti i velike gustine stanovanja. 
 

4. GRANICA  I OBUHVAT URBANISTIČKOG PROJEKTA  
 
 Lokacija koja je obuhvaćena ovim 
urbanističkim projektom  zahvata 
katastarske parcele 1501 i 1502 KO 
Vračar. 
Površina obuhvaćena ovim 
Urbanističkim projektom iznosi 
13a14m2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Slika 2. Orto foto prikaz lokacije 

 
U slučaju neslaganja tekstualnog dela sa grafičkim prilogom važe podaci sa grafičkog priloga 
br. U.01. KATASTARSKO - TOPOGRAFSKI PLAN SA GRANICOM OBUHVATA 
URBANISTIČKOG PROJEKTA. 
 

5. STATUS  ZEMLJIŠTA 

 
Zemljište obuhvaćeno ovim urbanističkim projektom je gradsko građevinsko zemljište u 
vlasništvu Naručioca i drugih zainteresovanih lica, na kome postoje izgrađeni, uglavnom 
prizemni, objekti lošeg boniteta koji su predviđeni za uklanjanje.Na lokaciji Nevesinjska 1, 
postoji jedan stambeni objekat spratnosti P+2+Pk, koji se neuklapa u parametre definisane 
PGR-om, relativno je lošeg boniteta, tako da je i on predviđen za uklanjanje. 

 
6. ANALIZA POSTOJEĆEG STANJA  

 
Prostor obuhvaćen ovim Urbanističkim projektom je planskom dokumentacijom višeg reda 
predviđen za detaljnu urbanističko arhitektonsku razradu krou izradu urbanističkog projekta. 
Lokacija se nalazi u samom centru grada u ulici Nevesinjskoj, u zatvorenom stambeno-
poslovnom bloku sa vemoa kvalitetnim građevinskim fondom obejkata i visokim stepenom 
izgrađenosti. 
Prema PGR-u grаđеvinskоg pоdručја sеdištа јеdinicе lоkаlnе sаmоuprаvе - Grаd Bеоgrаd, 
cеlinе I – XIX (Sl.List grаdа Bеоgrаdа br.20/16) u delu koji se odnosi na celinu I – Centar 
Beograda, predmetno zemljište se nalazi delimično u zoni S5-zona višeporodičnog stanovanja 
u formiranim gradskim blokovima u centralnoj I srednjoj zoni, a delimično u zoni M1-mešoviti 
gradski centri u zoni centra Beograda. 
Na parcelama se nalaze izgrađeni objekti, lošeg boniteta koji su predviđeni za uklanjaje. 
U neposrednom okruženju, na susednoj parceli, kp 1500 KO Vračar su takođe objekti veoma 
lošeg boniteta, planirani za uklanjanje i na toj lokaciji je u postupku potvrđivanja lokacije kroz 
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izradu posebnog urbanističkog projekta, a rešenje je dobijeno kroz sveobuhvatnu urbanističku 
analizu šire lokacije. 
 
Teren je uslovno ravan, sa jugoistočne strane izlazi na Nevesinjsku ulicu, a sa severozapadne 
strane se parcela graniči sa kp 1503 i 1505/2KO Vračar na kojima su sagrađeni objekti. Na kp 
1503 KO Vračar je sagrađen objekat na sammoj granici parcele, spratnosti P+2+PK sa 
otvorima u visini potkrovne etaže prema kp 1502 KO Vraačar P+5. Na kp 1505/2 KO Vračar je 
sagrađen objekat, spratnosti P+5+Pk sa prilazom iz Kursuline ulice, a sagrađen je na udaljenju 
od oko 19,5m od zadnje granice predmetne parcele. U ovom delu je formirano unutrašnje 
dvorište bloka. 
Čitav blok je infrastrukturno u potpunosti opremljen, a u ovom bloku nema objekata koji 
predstavljaju kulturno dobri ili uživaju neki drugi stepen zaštite. 
 

B   PRAVILA GRAĐENJA  U GRANICAMA UP 

 

NAMENA  OBJEKTA  I KONCEPCIJA UREĐENJA I OBLIKOVANJA PROSTORA 

 
Pravilima za zonu 1.S5.1, PGR-om grаđеvinskоg pоdručја sеdištа јеdinicе lоkаlnе sаmоuprаvе 
- Grаd Bеоgrаd, cеlinе I - XIX (Sl.List grаdа Bеоgrаdа br.20/16), definisana su pravila 
građenja: 
 PRАVILА GRАĐЕNјА  U ZОNI VIŠЕPОRОDIČNОG 

SТАNОVАNјА U FОRМIRАNIМ GRАDSKIМ 

BLОKОVIМА U CЕNТRАLNОЈ I SRЕDNјОЈ ZОNI 

GRАDА 1.S5.1 I  2.S5.1 

оsnоvnа nаmеnа pоvršinа  višеpоrоdičnо stаnоvаnjе  

kоmpаtibilnоst nаmеnе  sа višеpоrоdičnim stаnоvаnjеm su kоmpаtibilni kоmеrciјаlni 
sаdržајi iz оblаsti trgоvinе, аdministrаciје i uslužnih dеlаtnоsti kоје 
nе ugrоžаvајu živоtnu srеdinu i nе stvаrајu buku, kао i оstаlе 
nаmеnе u sklаdu sа Таbеlоm ,,Kоmpаtibilnоst nаmеnа“ u 

pоglаvlјu 5. Plаnirаnа nаmеnа pоvršinа, tаčkа 5.1. 

 nа pаrcеli sе mоžе grаditi i sаmо višеsprаtnа kоlеktivnа gаrаžа  

 nа pојеdinаčnim pаrcеlаmа u оkviru оvе zоnе, kоmpаtibilnа 
nаmеnа mоžе biti dоminаntnа ili јеdinа  

 оpštа prаvilа i pаrаmеtri zа svе nаmеnе u zоni su isti 

brој оbјеkаtа nа pаrcеli   Nа svаkој grаđеvinskој pаrcеli grаdi sе јеdаn stаmbеni оbјеkаt.  

 niје dоzvоlјеnа izgrаdnjа  pоmоćnih оbјеkаtа, izuzеv оbјеkаtа  u 
funkciјi tеhničkе infrаstrukturе i zајеdničkih gаrаžа.  

uslоvi zа fоrmirаnjе 

grаđеvinskе pаrcеlе 

 

 

 grаđеvinskоm pаrcеlоm sе smаtrа svаkа pоstојеćа kаtаstаrskа 
pаrcеlа kоја ispunjаvа uslоvе dеfinisаnе оpštim prаvilimа 
pаrcеlаciје i prеpаrcеlаciје dеfinisаnim u pоglаvlјu 2.1 Prаvilа zа 
urеđеnjе prоstоrа 

 nоvа grаđеvinskа pаrcеlа, nаstаlа spајаnjеm ili dеlјеnjеm cеlih ili 
dеlоvа kаtаstаrskih pаrcеlа mоrа imаti minimаlnu širinu frоntа 9.5 
m 

 dоzvоlјеnо је оdstupаnjе 10% оd minimаlnе širinе grаđеvinskе 
pаrcеlе ukоlikо sе dео kаtаstаrskе pаrcеlе оduzimа zа fоrmirаnjе 
јаvnе sаоbrаćајnе pоvršinе  

indеks zаuzеtоsti pаrcеlе  mаksimаlni indеks zаuzеtоsti nа pаrcеli u zоni 1.S5.1 је 70% 

 mаksimаlni indеks zаuzеtоsti nа pаrcеli u zоni 2.S5.1 је 60% 

 mаksimаlni indеks zаuzеtоsti ugаоnih оbјеkаtа је  uvеćаn zа 15% 

visinа оbјеktа  mаksimаlnа visinа vеncа оbјеktа  је dо 24.0m (mаksimаlnа visinа 

vеncа pоvučеnе еtаžе је dо 27.5m) štо dеfinišе оriјеntаciоnu 

plаnirаnu sprаtnоst P+6+Ps.  

 Маksimаlnа visinа оbјеkаtа (u оdnоsu nа širinu ulicе) је 1.5 širinа 
ulicе. Ukоlikо је grаđеvinskа liniја pоvučеnа оd rеgulаciоnе liniје, 
mеrоdаvnо је rаstојаnjе izmеđu grаđеvinskih liniја 

zаštitа kulturnоg nаslеđа U zаštićеnim cеlinаmа i zоnаmа, visinа vеncа i аrhitеktоnskо оblikоvаnjе 
оbјеktа sе оdrеđuје u sklаdu sа uslоvimа nаdlеžnе instituciје zа zаštitu 
spоmеnikа kulturе    
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izgrаdnjа nоvih оbјеkаtа i 

pоlоžај оbјеktа nа pаrcеli 
 оbјеkаt pоstаviti u оkviru zоnе grаđеnjа, kоја је dеfinisаnа 

grаđеvinskim liniјаmа. Niје оbаvеznо pоstаvlјаnjе оbјеkаtа ili 
dеlоvа оbјеkаtа nа grаđеvinsku liniјu, vеć u prоstоru kојi је 
dеfinisаn grаđеvinskim liniјаmа. Zоnа grаđеnjа је dеfinisаnа 
grаđеvinskоm liniјоm prеmа rеgulаciоnој liniјi sаоbrаćајnicе i 
prеmа  bоčnim i zаdnjој grаnici pаrcеlе.  

 u оdnоsu nа rеgulаciоnu liniјu оbјеkаt mоžе biti pоstаvlјеn nа 
rеgulаciоnu liniјu, ili udаlјеn оd rеgulаciоnе liniје u sklаdu sа vеć 
fоrmirаnоm grаđеvinskоm liniјоm blоkа štо sе dеfinišе izrаdоm 
Urbаnističkоg prојеktа. Оbаvеzаn dео urbаnističkоg prојеktа је 
prikаz širе situаciје iz kоје ćе sе utvrditi dоminаntnа grаđеvinskа 
liniја. 

 U Nevesinjskoj ulici, neparna strana građevinska linija je na 
rastojanju 4.5m od regulacione, a na parnoj strani se zadržava 
postojeća građavinska linija bloka  

 

rаstојаnjе  оd bоčnе grаnicе 

pаrcеlе 

 

U оvој zоni оbјеkti su dvоstrаnо uzidаni. Izuzеtnо, ukоlikо је nа susеdnој 
pаrcеli izgrаđеn оbјеkаt dоbrоg bоnitеtа, sа оtvоrimа nа bоčnој fаsаdi, 
оbјеkt mоžе biti i јеdnоstrаnо uzidаn. 
Ukоlikо је оbјеkаt pоvučеn оd bоčnе grаnicе pаrcеlе,   

 Мinimаlnо rаstојаnjе оbјеktа bеz оtvоrа ili sа оtvоrimа pоmоćnih 

prоstоriја nа bоčnim fаsаdаmа, (pаrаpеt оtvоrа 1.6m) оd bоčnih 

grаnicа pаrcеlе u оvој zоni је 1/5 visinе оbјеktа. 

 Мinimаlnо rаstојаnjе оbјеktа sа оtvоrimа stаmbеnih prоstоriја nа 

bоčnim fаsаdаmа, оd bоčnih grаnicа pаrcеlе u оvој zоni је 1/3 

visinе оbјеktа. 

rаstојаnjе оbјеktа оd bоčnоg 

susеdnоg оbјеktа 
 Мinimаlnо rаstојаnjе оbјеktа sа оtvоrimа pоmоćnih prоstоriја nа 

bоčnim fаsаdаmа, (pаrаpеt оtvоrа 1.6 m) оd bоčnоg susеdnоg 

оbјеktа u оvој zоni је 1/3 visinе višеg оbјеkаtа,  

 Мinimаlnо rаstојаnjе оbјеktа sа оtvоrimа stаmbеnih prоstоriја 

nа bоčnim fаsаdаmа, оd bоčnоg susеdnоg оbјеktа u оvој zоni 

је 1/2 visinе višеg оbјеkаtа. 

Izuzеtnо mаnjа rаstојаnjа uslоvlјеnа spеcifičnim оblikоm i 

prоpоrciјаmа pаrcеlе i izgrаdnjоm u nеpоsrеdnоm susеdstvu mоgu sе 

utvrditi izrаdоm urbаnističkоg prојеktа.  

оsvеtlјаvаnjе pоmоćnih 

prоstоriја - svеtlаrnici 

Nа kаlkаnskim zidоvimа prеmа susеdimа niје dоzvоlјеnо оtvаrаti prоzоrе.  

 Zа pоtrеbе vеntilаciје i оsvеtlјаvаnjа pоmоćnih prоstоriја u stаnu 
(gаrdеrоbе, kuhinjе, sаnitаrni čvоrоvi i sl.) ili zајеdničkоg stеpеništа 
u оbјеktu dоzvоlјаvа sе fоrmirаnjе svеtlаrnikа. Nа nоvој zgrаdi 
pоtrеbnо је pоštоvаti pоlоžај i dimеnziје susеdоvоg svеtlаrnikа, аkо 
gа imа, i prеslikаti gа u punој pоvršini. 

 Pоvršinа svеtlаrnikа nе mоžе biti mаnjа оd  6,0m2. Ukоlikо sе 
svеtlаrnik usklаdi sа pоlоžајеm svеtlаrnikа susеdnоg оbјеktа, оvа 
pоvršinа mоžе biti umаnjеnа zа 1/4. Мinimаlnа širinа svеtlаrnikа је 
2,0m. Pоvršinа svеtlаrnikа rаčunа sе u nеizgrаđеni dео zgrаdе. 
Мinimаlnа visinа pаrаpеtа оtvоrа u svеtlаrniku је 1,80 m.  

 Nе dоzvоlјаvа sе оtvаrаnjе prоzоrа ili vеntilаciоnih kаnаlа nа 
svеtlаrnik susеdnоg оbјеktа.  

 Моrа sе оbеzbеditi pristup svеtlаrniku i оdvоdnjаvаnjе  
аtmоsfеrskih vоdа.   

 Niје dоzvоlјеnо nаdziđivаnjе i zаtvаrаnjе pоstојеćih svеtlаrnikа. 

rаstојаnjе оd zаdnjе grаnicе 

pаrcеlе 

Rаstојаnjе stаmbеnih оbјеkаtа оd zаdnjе grаnicе pаrcеlе је minimаlnо: 

 Rаstојаnjе grаđеvinskе liniје plаnirаnоg оbјеktа prеmа zаdnjој liniјi 
pаrcеlе је minimаlnо ½ visinе оbјеktа. 

 izuzеtnо 1/3 visinе оbјеktа,  ukоlikо је dubinа pаrcеlе mаnjа ili 
јеdnаkа 20 m. 

 Zа ugаоnе pаrcеlе primеnjuјu sе rаstојаnjа оd bоčnih grаnicа 
pаrcеlе i rаstојаnjа оd bоčnih susеdnih оbјеkаtа.  

 Izuzеtnо mаnjа rаstојаnjа uslоvlјеnа spеcifičnim оblikоm i 
prоpоrciјаmа pаrcеlе i izgrаdnjоm u nеpоsrеdnоm susеdstvu mоgu 
sе utvrditi izrаdоm urbаnističkоg prојеktа.  
 

kоtа prizеmlја  kоtа prizеmlја stаmbеnоg dеlа оbјеktа је nајvišе 1.6m višа оd 
nајvišе kоtе pristupnе sаоbrаćајnicе, оdnоsnо nultе kоtе 

 zа оbјеktе, kојi u prizеmlјu imајu nеstаmbеnu nаmеnu (pоslоvаnjе), 
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kоtа prizеmlја је mаksimаlnо 0.2m višа оd nајvišе kоtе pristupnе 
sаоbrаćајnicе, оdnоsnо nultе kоtе 

 ukоlikо је grаđеvinskа liniја pоvučеnа оd rеgulаciоnе, kоtа 
prizеmlја nеstаmbеnе nаmеnе је mаksimаlnо 1.6m višа оd nultе 
kоtе, а pristup pоslоvnоm prоstоru mоrа biti prilаgоđеn оsоbаmа 
sа smаnjеnоm spоsоbnоšću krеtаnjа. 
 

prаvilа i uslоvi zа intеrvеnciје 

nа pоstојеćim оbјеktimа 

 

 svi pоstојеći оbјеkti nа pаrcеli mоgu sе rеkоnstruisаti ili dоgrаditi u 
оkviru dоzvоlјеnih urbаnističkih pаrаmеtаrа i оstаlih prаvilа 
grаđеnjа, ukоlikо pоlоžај оbјеktа prеmа rеgulаciоnој liniјi 
zаdоvоlјаvа uslоv dеfinisаn оpštim prаvilimа  

 pоstојеći оbјеkti nа pаrcеli čiјi је indеks zаuzеtоsti vеći оd 
dоzvоlјеnоg i/ili niје u sklаdu sа prоpisаnim prаvilimа о rаstојаnjimа 
оd grаnicа pаrcеlа i susеdnih оbјеkаtа, nе mоgu sе dоgrаđivаti, 
vеć је dоzvоlјеnа sаmо rеkоnstrukciја, ukоlikо је u sklаdu sа 
оstаlim plаnirаnim pаrаmеtrimа, а аkо sе tаkаv оbјеkаt uklаnjа i 
zаmеnjuје drugim, zа njеgа vаžе prаvilа kао i zа svаku nоvu 
izgrаdnju u оvој zоni. 

uslоvi zа slоbоdnе i zеlеnе 

pоvršinе 
 minimаlni prоcеnаt slоbоdnih pоvršinа nа pаrcеli u zоni 1.S5.1 је 

30% 

 Мinimаlni prоcеnаt zеlеnih pоvršinа u dirеktnоm kоntаktu sа tlоm 
(bеz pоdzеmnih оbјеkаtа i/ili dеlоvа pоdzеmnih оbјеkаtа) iznоsi 
10% 

rеšеnjе pаrkirаnjе  pаrkirаnjе rеšiti nа pаrcеli izgrаdnjоm gаrаžе ili nа оtvоrеnоm 
pаrking mеstu u оkviru pаrcеlе, prеmа nоrmаtivimа dеfinisаnim u 
pоglаvlјu 3.1.1 prаvilа grаđеnjа sаоbrаćајnе mrеžе  

 mаksimаlnа zаuzеtоst pоdzеmnоm gаrаžоm је 85% pоvršinе 
pаrcеlе 

Ukоlikо је grаđеvinskа liniја pоdzеmеnе gаrаžе izvаn gаbаritа оbјеktа, 
gоrnjа kоtа plоčе gаrаžе nа rаvnоm tеrеnu mоrа biti usklаđеnа sа kоtоm 
tеrеnа, nаsutа zеmlјоm i pаrtеrnо urеđеnа 

prаvilа zа gаrаžu gаrаžе zа smеštај аutоmоbilа sе mоgu grаditi i kао sаmоstаlni оbјеkti nа 
pаrcеli, kао pоdzеmnо nаdzеmnе gаrаžе, prеmа istim prаvilimа zа 
rаstојаnjе izmеđu оbјеkаtа, kао zа pоslоvnо-stаmbеni оbјеkаt. U оkviru 
dоzvоlјеnе visinе vеncа mоžе sе оstvаriti višе еtаžа gаrаžе u оdnоsu nа 
pоslоvnо-stаmbеni оbјеkаt. U zаvisnоsti оd kаpаcitеtа gаrаžе nеоphоdnо је 
ispuniti svе sаоbrаćајnе i prоtivpоžаrnе prоpisе, kао i prоpisе kојi sе оdnоsе 
nа zаštitu živоtnе srеdinе. 
U prizеmlјu gаrаžе prеmа ulici оbаvеznо је izgrаditi pоslоvni prоstоr, 
оdnоsnо lоkаlе, kаkо bi sе оbеzbеdiо kоntinuitеt sаdržаја duž trоtоаrа. 
 

аrhitеktоnskо оblikоvаnjе Оbјеktе isprојеktоvаti u duhu sаvrеmеnе аrhitеkturе,  
Prilikоm prојеktоvаnjа fаsаdе оbеzbеditi mеstо zа pоstаvlјаnjе klimа urеđаје 
i usklаditi gа sа stilskim kаrаktеristikаmа оbјеkаtа. Оbеzbеditi оticаnjе vоdе 
u аtmоsvеrsku kаnаlizаciјu.  
Prilikоm prојеktоvаnjа оbјеkаtа kојi sе nаlаzе nа grаnici sа zоnоm mаnjе 
sprаtnоsti оbеzbеditi sklаdnо pоvеzivаnjе vеnаcа nа оbјеktimа, 
stеpеnоvаnjеm sprаtnоsti, vеznim еlеmеntimа ili еlеmеntimа nа fаsаdi. 

 pоslеdnjа еtаžа sе mоrа izvеsti sаmо kао pоvučеni sprаt. 

 pоvučеni sprаt sе pоvlаči minimаlnо 1.5m u оdnоsu nа fаsаdnu 
rаvаn pоslеdnjеg sprаtа, prеmа јаvnој pоvršini.   
Krоv iznаd pоvučеnоg sprаtа prојеktоvаti kао rаvаn, оdnоsnо plitаk 
kоsi krоv (dо 15 stеpеni) sа оdgоvаrајućim krоvnim pоkrivаčеm. 

    krоv sе tаkоđе mоžе izvеsti i kао zеlеni krоv, оdnоsnо rаvаn krоv 
nаsut оdgоvаrајućim slојеvimа i оzеlеnjеn 

uslоvi zа оgrаđivаnjе pаrcеlе  Nа rеgulаciоnој liniјi dоzvоlјеnа је sаmо niskа živа оgrаdа. 

 Grаđеvinskе pаrcеlе prеmа ulici mоgu sе оgrаđivаti u zоni  
grаđеvinskе liniје zidаnоm оgrаdоm dо visinе оd 0,90 m (rаčunајući 
оd kоtе trоtоаrа, оdnоsnо nivеlеtе tеrеnа) ili trаnspаrеntnоm 
оgrаdоm dо visinе оd 1,40 m.  

 dоzvоlјеnа visinа оgrаdе prеmа susеdnој pаrcеli је 1.4 m. Ukоlikо 
је оgrаdа trаnspаrеntnа izvоdi sе tаkо dа stubоvi оgrаdе budu nа 
zеmlјištu vlаsnikа оgrаdе,  

 pаrcеlu је dоzvоlјеnо оgrаditi i živоm zеlеnоm оgrаdоm kоја sе 
sаdi u оsоvini grаnicе grаđеvinskе pаrcеlе  
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minimаlni stеpеn оprеmlјеnоsti 

kоmunаlnоm infrаstrukturоm  
 nоvi оbјеkаt mоrа imаti priklјučаk nа vоdоvоdnu i kаnаlizаciоnu 

mrеžu, еlеktričnu еnеrgiјu, tеlеkоmunikаciоnu mrеžu, tоplоvоdnu ili 
gаsоvоdnu mrеžu ili drugi аltеrnаtivni izvоr еnеrgiје 

inžеnjеrskоgеоlоški uslоvi  Dоgrаdnjа i nаdziđivаnjе pоstојеćih оbјеkаtа  је mоgućе аkо sе 
istrаživаnjimа utvrdi dа su isti fundirаn nа оdgоvаrајući nаčin i dа 
uvеčаnjе оptеrеćеnjа nа tеmеlје nеćе izаzvаti štеtnе pоslеdicе pо 
оbјеkаt . Pоstојеćе оbјеktе, оdnоsnо njihоvе tеmеlје štititi 
аdеkvаtnim gеоtеhničkim mеrаmа . 

 Nоvоplаnirаnе  оbјеktе  u  оkviru  rеоnа IА1, nеmајu nikаkvа  
оgrаničеnjа pri grаdnji, u rеоnimа IIA2 i IIB2 plаnirаnа izgrаdnjа 
zаhtеvа  primеnu аdеkvаtnih mеrа zаštitе štо  zbоg  visоkоg nivоа 
pоdzеmnе vоdе ili zbоg nаgibа pаdinе. U  rеоnu IIIA3 plаnirаnе 
оbјеktе, prојеktоvаti tаkо dа оni nе оptеrеđuјu dоdаtnо zоnе 
zаhvаćеnе klizаnjеm. Nivеlаciјu izvоditi sа minimаlnim zаsеcаnjimа 
ili nаsipаnjimа tеrеnа, prаtеći prirоdni nаgib. Svе pоvršinе vоdе 
rеgulisаnо оdvоditi dо nајbližih vеć rеgulisаnih tоkоvа  

 U dаlјој  fаzi  prојеktоvаnjа urаditi istrаživаnjа  u sklаdu sа 
Zаkоnоm о rudаrstvu i gеоlоškim istrаživаnjimа  (Službеni glаsnik 
RS br. 88/11) kао i Prаvilnikоm о sаdržini Prојеktа gеоlоških 
istrаživаnjа i еlаbоrаtа о rеzultаtimа gеоlоških istrаživаnjа 
(Službеni glаsnik RS br. 51/96).  

 
 PRAVILA GRAĐENjA U ZONI MEŠOVITIH GRADSKIH CENTARA U ZONI 

CENTRA BEOGRADA 1.M1.1 i 2.M4.2 

osnovna namena površina  mešoviti gradski centri  

 mešoviti gradski centri podrazumevaju kombinaciju komercijalnih 
sadržaja sa stanovanjem u odnosu stanovanje : poslovanje 0 - 80% : 
20% - 100% 

 u prizemlju planiraniranih objekta obavezni su komercijalni sadržaji 

kompatibilnost namene  sa mešovitim gradskim centrima su kompatibilne nameneu skladu sa 
Tabelom ,,Kompatibilnost namena“ u poglavlju 5. Planirana namena 
površina, tačka 5.1. 

 na parceli se može graditi i samo višespratna kolektivna garaža  

 kompatibilna namena može biti zastupljena do 80%, osim površina 
javne namene, koje mogu biti i do 100% 

 opšta pravila i parametri za sve namene u zoni su isti 

broj objekata na parceli   Na svakoj građevinskoj parceli gradi se jedan objekat. 

 nije dozvoljena izgradnja  pomoćnih objekata izuzev objekata  u 
funkciji tehničke infrastrukture.  

uslovi za formiranje 

građevinske parcele 

 

 

 građevinskom parcelom se smatra svaka postojeća katastarska 
parcela koja ispunjava uslove definisane opštim pravilima parcelacije i 
preparcelacije definisanim u poglavlju 2.1 Pravila za uređenje prostora 

 nova građevinska parcela, nastala spajanjem ili deljenjem celih ili 
delova katastarskih parcela mora imati minimalnu širinu fronta 9.5 m i 
minimalnu površinu 300 m 2 

 obavezan je neposredan pristup parcele javnoj saobraćajnoj površini  

 za zonu 1.M1.1. u Takovskoj ulici između Dalmatinske i Draže 
Pavlovića neophodna je izrada urbanističkog projekta i projekta 
preparcelacije za parcele koje ne mogu da ostvare pristup na javnu 
saobraćajnu površinu sa Takovske ulice, a u cilju formiranja 
pristupnog puta sa planirane saobraćajnice S4. Uz planiranu 
saobraćajnicu S4, moguća je izgradnja podzemne garaže ili parking 
mesta u više nivoa kao komercijalna ponuda. 

indeks zauzetosti parcele   indeks zauzetosti („Z“) na parceli je  do 60%, izuzetno 70%, ukoliko je 
procenat komercijalnih sadržaja veći od 50% od ukupne BRGP 

 izuzetno, na k.p. 1050, 1048/1, 1048/2 KO Palilula indeks zauzetosti 
parcele je 75%, a na k.p. 1046 i 1047 KO Palilula, kao i na k.p. 2404 
KO Stari grad, indeks zauzetosti parcele je 100%. 

 maksimalni indeks zauzetosti ugaonih objekata se  uvećava za 15% 

 Za kp 511/1 K.O. Stari Grad, u ulici Strahinjića Bana dozvoljeni indeks 
zauzetosti na parceli  „Z“= 60%,   

 Za lokaciju hotelsko-poslovnog kompleksa u bloku 20 u Rajićevoj ulici 
potvrđeni Urbanistički projekat ( potvrda IX -03 br. 350.11-578/2006) 
se smatra stečenom obavezom 

 Za lokaciju kp 3317 K.O. Savski Venac potvrđeni Urbanistički projekat 
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(potvrda IX -03 br. 350.13-40/2012) se smatra stečenom obavezom 

 Za lokaciju kp 2163 K.O. Savski Venac potvrđeni Urbanistički projekat 
(potvrda IX -03 br. 350.13-42/2012) se smatra stečenom obavezom 

visina objekta  maksimalna visina venca objekta je do 26.0m, što definiše 
orijentacionu planiranu spratnost P+6+Pk/Ps, odnosno P+6. 

 Za objekat u ulici Koče Kapetana maksimalna visina venca prema 
Krunskoj ulici i delu ulice Koče Kapetana gde nema naspramnog 
objekta   je 21.5 m što definiše orijentacionu planiranu spratnost P+6, 
a prema Koče Kapetana i susednom objektu u Krunskoj ulici 
maksimalna visina venca je 18 m što definiše orijentacionu planiranu 
spratnost P+5+Pk/Ps, odnosno P+5. 

 izuzetno, za objkete na kp 1050, 1048/1, 1048/2, 1046 i 1047 KO 
Palilula, visnu definisati u skladu sa visinom venca susednih objekata, 
kroz izradu urbanističkog projekta. 

Maksimalna visina objekata (u odnosu na širinu ulice) je 1.5 širina ulice. 
Ukoliko je građevinska linija povučena od regulacione, merodavno je rastojanje 
između građevinskih linija. 

zaštita kulturnog nasleđa U zaštićenim celinama i zonama, visina venca i arhitektonsko oblikovanje 
objekta se određuje u skladu sa uslovima nadležne institucije za zaštitu 
spomenika kulture    

izgradnja novih objekata i 

položaj objekta na parceli 
 objekte postaviti u okviru zone građenja, koja je definisana 

građevinskim linijama. Nije obavezno postavljanje objekata ili delova 
objekata na građevinsku liniju, već u prostoru koji je definisan 
građevinskim linijama. Zona građenja je definisana građevinskom 
linijom prema regulacionoj liniji saobraćajnice i prema  bočnim i 
zadnjoj granici parcele.  

 Objekat je dvostrano uzidan u odnosu na bočne granice parcele 

 u odnosu na regulacionu liniju objekat može biti postavljen na 
regulacionu liniju ili udaljen od regulacione linije, u skladu sa 
utvrđenom regulacijom bloka, što se definiše izradom urbanističkog 
projekta.  Obavezan deo urbanističkog projekta je prikaz šire situacije 
iz koje će se utvrditi dominantna građevinska linija. 

 građevinska linija podzemnih delova objekta (garaže i sl.) može se 
poklapati sa granicama parcele, a maksimalno do 85% površine 
parcele 

 Prema Krunskoj ulici građevinska linija je na 3.3 metara od 
regulacione, a prema ulici Koče Kapetana građevinska linija je na 
regulaciji, s tim da je građevinska linija prizemlja povučena u odnosu 
na građevinsku liniju objekta 2.0 m (formira se kolonada) 

 Uz ulicu Maksima Gorkog između Sime Igumanova i Gospodara 
Vučića građevinska linija je na minimum 10.0 metara od regulacione. 

rastojanje od bočne granice 

parcele 

 

 za objekte ili delove objekta koji su povučeni od bočne granice 
parcele važe sledeća pravila: 

 Minimalno rastojanje objekta sa otvorima pomoćnih prostorija na 
bočnim fasadama, (parapet otvora 1.6m) od bočnih granica parcele u 
ovoj zoni je 1/5 visine objekta,  

 Minimalno rastojanje objekta sa otvorima stambenih prostorija na 
bočnim fasadama, od bočnih granica parcele u ovoj zoni je 1/3 visine 
objekta,  

rastojanje objekta od bočnog 

susednog objekta 
 minimalno rastojanje objekta sa otvorima pomoćnih i poslovnih  

prostorija na bočnim fasadama, (parapet otvora 1.6 m ) od bočnog 
susednog objekta u ovoj zoni je 1/3 visine višeg objekata,  

 minimalno rastojanje objekta sa otvorima stambenih prostorija na 
bočnim fasadama, od bočnog susednog objekta u ovoj zoni je 1/2 
visine višeg objekata,  

 rastojanja od susednog objekta primenjuju se kao provera i 
eventualna korekcija rastojanja od bočnih granica parcele odnosno 
kada je na susednoj parceli objekat dobrog boniteta, ali na manjem 
rastojanju od dozvoljenog što se utvrđuje detaljnijom razradom 
izradom urbanističkog projekta. 

 Izuzetno manja rastojanja uslovljena specifičnim oblikom i 
proporcijama parcele i izgradnjom u neposrednom susedstvu mogu 
se utvrditi izradom urbanističkog projekta.  
 

rastojanje od zadnje granice 

parcele 
 rastojanje građevinske linije planiranog objekta prema zadnjoj liniji 

parcele je minimalno ½ visine objekta. 
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 izuzetno manja rastojanja uslovljena specifičnim oblikom i 
proporcijama parcele i izgradnjom u neposrednom susedstvu mogu 
se utvrditi detaljnijom razradom izradom urbanističkog projekta.  

 Za ugaone parcele primenjuju se rastojanja od bočnih granica parcele 
i rastojanja od bočnih susednih objekata. 

osvetljavanje pomoćnih 

prostorija - svetlarnici 

Na kalkanskim zidovima prema susedima nije dozvoljeno otvarati prozore.  

 Za potrebe ventilacije i osvetljavanja pomoćnih prostorija u stanu 
(garderobe, kuhinje, sanitarni čvorovi i sl.) ili zajedničkog stepeništa u 
objektu dozvoljava se formiranje svetlarnika. Na novoj zgradi potrebno 
je poštovati položaj i dimenzije susedovog svetlarnika, ako ga ima, i 
preslikati ga u punoj površini. 

 Površina svetlarnika određuje se tako da svakom metru visine zgrade 
odgovara  0.5 m2 svetlarnika, pri čemu on ne može biti manji od  6.0 
m2. Ukoliko se svetlarnik uskladi sa položajem svetlarnika susednog 
objekta, ova površina može biti umanjena za 1/4. Minimalna širina 
svetlarnika je 2.0 m. Površina svetlarnika računa se u neizgrađeni deo 
zgrade. Minimalna visina parapeta otvora u svetlarniku je 1.8 m.  

 Ne dozvoljava se otvaranje prozora ili ventilacionih kanala na 
svetlarnik susednog objekta.  

 Mora se obezbediti pristup svetlarniku i odvodnjavanje  atmosferskih 
voda.   

 Nije dozvoljeno nadziđivanje i zatvaranje postojećih svetlarnika. 

kota prizemlja  kota prizemlja stambenog dela objekta je najviše 1.6m viša od najviše 
kote pristupne saobraćajnice, odnosno nulte kote 

 za objekte, koji u prizemlju imaju nestambenu namenu (poslovanje), 
kota prizemlja je maksimalno 0.2m viša od najviše kote pristupne 
saobraćajnice, odnosno nulte kote 

 ukoliko je građevinska linija povučena od regulacione, kota prizemlja 
nestambene namene je maksimalno 1.6m viša od nulte kote, a pristup 
poslovnom prostoru mora biti prilagođen osobama sa smanjenom 
sposobnošću kretanja. 

uslovi za slobodne i zelene 

površine 
 minimalni procenat slobodnih  površina na parceli je 40%,  izuzetno 

30%, ukoliko je procenat komercijalnih sadržaja veći od 50% od 
ukupne BRGP 

Na parceli je potrebno obezbediti: 

 minimalno 10% zelenih površina na parceli, u direktnom kontaktu sa 
tlom (bez podzemnih objekata i/ili etaža); 

 očuvanje postojeće ozelenjene površine i kvalitetne vegetacije na 
parceli; 

 reprezentativne i školovane sadnice visoke drvenaste vegetacije 
(listopadna i četinarska), lisno dekorativne i cvetne forme listopadnog 
i zimzelenog žbunja, sezonsko cveće i travnate površine;  

 dekorativan karakter zelenih površina; 

 1-2% pada terena (zastrtih površina) čime se omogućava normalna 
drenaža površinskih voda ka okolnom poroznom zemljištu ili kišnoj 
kanalizaciji, za šta je neophodno obezbediti drenažne elemente 
(zemljane rigole, rigole-kanalete, kanali); 

 ozelenjavanje ravnih krovova nadzemnih objekata na minimalno 30 
cm zemljišnog supstrata; 

rešenje parkiranja  parkiranje rešiti na parceli izgradnjom garaže ili na otvorenom parking 
mestu u okviru parcele, prema normativima definisanim u poglavlju 
3.1.1 Pravila građenja saobraćajne mreže  

 maksimalna zauzetost podzemnom garažom je 85% površine parcele 

 ukoliko je građevinska linija podzemene garaže izvan gabarita 
objekta, gornja kota ploče garaže na ravnom terenu mora biti 
usklađena sa kotom terena, nasuta zemljom i parterno uređena 

pravila za izgradnju garaže  garaže za smeštaj automobila se mogu graditi i kao samostalni objekti 
na parceli, kao podzemno nadzemne garaže, prema istim pravilima za 
rastojanje između objekata, kao za poslovno-stambeni objekat. U 
okviru dozvoljene visine venca može se ostvariti više etaža garaže u 
odnosu na poslovno-stambeni objekat. U zavisnosti od kapaciteta 
garaže neophodno je ispuniti sve saobraćajne i protivpožarne propise, 
kao i propise koji se odnose na zaštitu životne sredine. 

 u prizemlju garaže prema ulici obavezno je izgraditi poslovni prostor, 
odnosno lokale, kako bi se obezbedio kontinuitet sadržaja duž 
trotoara. 



 
 

 
 

 

Urbanistički projekat  

 

PROJEKTURA d.o.o PROJEKTOVANJE URBANIZAM  KONSALTING 
Živojina Žujovića 24 , 11000 BEOGRAD 

9 / 16 

16  

arhitektonsko oblikovanje Objekte isprojektovati u duhu savremene arhitekture,  
Prilikom projektovanja fasade obezbediti mesto za postavljanje klima uređaje i 
uskladiti ga sa stilskim karakteristikama objekata. Obezbediti oticanje vode u 
atmosversku kanalizaciju.  
Prilokom projektovanja objekata koji se nalaze na granici sa zonom manje 
spratnosti obezbediti skladno povezivanje venaca na objektima, 
stepenovanjem spratnosti, veznim elementima ili elementima na fasadi. 

 poslednja etaža se može izvesti kao puna, sa kosim ili plitkim kosim 
krovom (do 15 stepeni) sa odgovarajućim krovnim pokrivačem i 
atikom do dozvoljene visine venca, kao potkrovlje, mansarda ili 
povučena etaža.  

 visina nazitka potkrovne etaže iznosi najviše 1.6m računajući od kote 
poda potkrovne etaže do tačke preloma krovne kosine. Nagib krovnih 
ravni prilagoditi vrsti krovnog pokrivača. Maksimalni nagib krovnih 
ravni je 45 stepeni. 

 mansardni krov mora biti isključivo u gabaritu objekta (bez prepusta) 
projektovan kao tradicionalni mansardni krov upisan u polukrug, 
maksimalna visina preloma kosine mansardnog krova iznosi 2.2m od 
kote poda potkrovlja. 

    prozorski otvori se mogu rešavati kao krovne badže ili krovni prozori.u 
okviru krovne badže se formiraju izlazi na terasu ili lođu.  

    povučeni sprat se povlači minimalno 1.5m u odnosu na fasadnu ravan 
poslednjeg sprata, prema javnoj površini. Krov iznad povučenog 
sprata projektovati kao ravan, odnosno plitak kosi krov (do 15 stepeni) 
sa odgovarajućim krovnim pokrivačem. 

 krov se takođe može izvesti i kao zeleni krov, odnosno ravan krov 
nasut odgovarajućim slojevima i ozelenjen 

uslovi za ograđivanje parcele  građevinske parcele prema ulici mogu se ograđivati zidanom ogradom 
do visine od 0,90 m (računajući od kote trotoara, odnosno nivelete 
terena)  ili transparentnom ogradom do visine od 1,40 m. 

 dozvoljena visina ograde prema susednoj parceli je 1.4 m  

 ukoliko je ograda transparentna izvodi se tako da stubovi ograde budu 
na zemljištu vlasnika ograde,  

 parcelu je dozvoljeno ograditi i živom zelenom ogradom koja se sadi u 
osovini granice građevinske parcele  

minimalni stepen opremljenosti 

komunalnom infrastrukturom  
 objekat mora imati priključak na vodovodnu i kanalizacionu mrežu, 

električnu energiju, telekomunikacionu mrežu, toplovodnu ili 
gasovodnu mrežu 

inženjerskogeološki uslovi   Dogradnja i nadziđivanje postojećih objekata  je moguće ako se 
istraživanjima utvrdi da su isti fundiran na odgovarajući način i da 
uvečanje opterećenja na temelje neće izazvati štetne posledice po 
objekat . Postojeće objekte, odnosno njihove temelje štititi adekvatnim 
geotehničkim merama . 

 Novoplanirane  objekte  u  okviru  reona IA1, nemaju nikakva  
ograničenja pri gradnji, u reonima IIA2 i IIB2 planirana izgradnja 
zahteva  primenu adekvatnih mera zaštite što  zbog  visokog nivoa 
podzemne vode ili zbog nagiba padine. U  reonu IIIA3 planirane 
objekte, projektovati tako da oni ne opteređuju dodatno zone 
zahvaćene klizanjem. Nivelaciju izvoditi sa minimalnim zasecanjima ili 
nasipanjima terena, prateći prirodni nagib. Sve površine vode 
regulisano odvoditi do najbližih već regulisanih tokova  

 U daljoj  fazi  projektovanja uraditi istraživanja  u skladu sa Zakonom 
o rudarstvu i geološkim istraživanjima  (Službeni glasnik RS br. 88/11) 
kao i Pravilnikom o sadržini Projekta geoloških istraživanja i elaborata 
o rezultatima geoloških istraživanja (Službeni glasnik RS br. 51/96).  

 
Pravila građenja, definisana u ovom Urbanističkom projektu u skladu sa važećom planskom 
dokumentacijom, odnose se na građevinske parcele koje se poklapaju sa katastarskim 
parcelama kp 1501 i 1502 KO Vračar. 

 
Regulaciona linija je linija razgraničenja između površine određene javne namene i površina 
predviđenih za izgradnju objekata javne i ostale namene. Regulaciona linija je definisana po 
granici postojećiе katastarskе parcelе prema postojećoj saobraćajnici-ulici Nevesinjskoj, 
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odnosno Makenzijevoj, kao što je prikazano na grafičkom prilogu br. 04 Plan regulacije i 
nivelacije.  
 
Položaj i gabariti objekata čija se izgradnja planira na kp 1501 i 1502 KO Vračar su proistekli 
kao rezultat urbanističke analiza čitavog bloka između ulica Nevesinjske, Makenzijeve i 
Kursuline, koja je sastavni deo ovog urbanističkog projekta. 
 
Horizontalna regulacija 
Građevinska linija je u skladu sa Planom generalne regulacije postavljena na 4,5m u odnosu na  
regulacionu liniju. 
Udaljenje od bočnih granica susednih parcela je: 

1. Prema kp 1500 KO Vračar - 0m, obzirom da se na ovoj parceli planira izgradnja na istoj 
granici parcele. 

2. Prema kp 1503 KO Vračar – u 0-2 m u skladu sa zaključkom urbanističke anaize. 
U prednjoj zoni parcele, u dubini na kojoj je izgrađen kalkan susednog objekta je i 
predmetni objekat uzidan, dok je u nastavku na mestu postojećih prozora izvršeno 
povlačenje od visine prozora, formiranjem svetlarnika u širini od 2m. 

3. Udaljenje od granice parcele kp 1505/2 KO Vračar je definisano na min.7m. čime je 
ostvaren prostor za unutrašnje dvorište, a analizom su utvrđena povlačenja od četvrtog 
sprata kako bi u celokupnoj visini bilo ostvareno minimalno udaljenje od jedne polovine 
visine objekta u odnosu na granicu parcele i minimum celu visinu u odnosu na 
dominantnu dvorišnu građevinsku liniju objekata iz Kursuline ulice. 

 
Horizontalna regulacija definisana je regulacionim i građevinskim linijama i prikazana je na 
grafičkom prilogu br.04 i 05 – Regulaciono nivelaciono rešenje R=1:250 
 
U toku izrade ovog UP-a, a skladu sa sugestijama Komisije za planove izvršeno je 
modifikovanje arhitektonskog rešenja,  kojim je poravnata ravan zadnje fasade u visini od 1-4 
sprata na traktu objekta u ulici Nevesinjska 1 koji je uzidan uz objekat u Nevesinjskoj 1a, a čija 
je fasada u potpunosti usklađena sa usvojenim rešenjem objekta u ul.Nevesinjska 3-5. 
 
Visinska regulacija  
Visinska regulacija određena je spratnošću objekata. 
Spratnost planiranog objekta je 2Po+P+6+Ps. 
Visina venca objekta definisana je u skladu sa pravilima PGR-a. 
Ukupna širina regulacije ulice Nevesinjska je u delu gde se nalazi predmetna parcela oko 9.5m. 
Građevinska linija na neparnoj strani ulice je na 4,50m od regulacione linije, a na parnoj strani  
око 8,80m.  
Ukupno  rastojanje između građevinskih linija iznosi 4,50 + 9,50m + 8,8m= 22,8m  iz čega sledi 
da maksimalna visina venca objekta može biti 24m, a povučene etaže 27m koliko je defiisano 
PGR-om, obzirom da je ostvareno rastojanje između objekata svakako veće od odnosa 1:1,5 u 
odnosu na širinu ulice. 
Ostvarena visina venca UP-om je +23.70m na lokaciji objekta u Nevesinjskoj 1a i 25,83m na 
lokaciji Nevsinjskoj 1 
Ostvarena visina venca povučene etaže je 27,00m na lokaciji objekta u Nevesinjskoj 1a i 29,98 
m na lokaciji Nevsinjskoj 1 
 
Kota prizemlja je +0,50m od kote pristupa. 
Visinska regulacija prikazana je na grafičkom prilogu br.4 i 5 – Regulaciono nivelaciono rešenje 
R=1:250 
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Tabelarni prikaz zadatih i ostvarenih urbanističkih parametara  

GP =kp 1502 KO Vračar - površina parcele je  P=9 a 26 m2 

 

 
TABELARNI PREGLED B R U T O  I  N E T O POVRŠINA 

NEVESINJSKA 1 

etaža 

BRUTO- 
BGP(m2) 

SPRS.U.C2.100:

2002 

P parcele 
926m2 

NETO  (UKUPNA) SA 
KOMUNIKACIJAMA 

  
NETO KORISNA 

POVRŠINA  

  STANOVI  

  POSL.PROSTOR 

PODRUM 3 777,41 m2 (83,95%*926m2) 543,45 m2   0 m2 

PODRUM 2 777,41 m2   688,22 m2   0 m2 

PODRUM 1 777,41 m2   700,09 m2   159,54 m2 

PODZEMNO 2332,23 m2   1.931,76 m2   159,54 m2 

PRIZEMLJE 515,40 m2 (55,66%*926m2) 449,29 m2   392,73 m2 

GALERIJA / 
 

  269,18 m2 (60%*449,29) 248,55 m2 

1. SPRAT 603,03 m2 (65,12%*926) 514,31 m2   460,66 m2 

2.SPRAT 603,03 m2   514,36 m2   465,35 m2 

3.SPRAT 591,60 m2   505,48 m2   466,08 m2 

4.SPRAT 591,60 m2   505,48 m2   466,08 m2 

5.SPRAT 575,50 m2   491,14 m2   451,74 m2 

6.SPRAT 558,24 m2   463,61 m2   427,77 m2 

POVUČENI SPRAT 470,53 m2   401,61 m2   384,34 m2 

NADZEMNO BRGP 

Bruto razvijena površina 
4508,93 m2   4.114,46 m2   3.787,16 m2 

UKUPNA NETO KORISNA POVRŠINA         
3.922,84 m2 

STANOVI= 3.145.88m2 (79.7%) POSLOVNI PROSTORI = 800.82 m2 (20,3%) 

UKUPNA NETO POVRŠINA   6.022,36 m2       

UKUPNA BRUTO 
POVRŠINA  

6841,16 m2   
NEVESINJSKA br. 1 

 

U R B A N I S T I Č K I   P A R A M E T R I –NEVESINJSKA 1 

KP br. 1502 KO Vračar 926 m2 

TIP IZGRADNJE  dvostrano uzidan dvostrano uzidan 

BILANSI uslovljeno ostvareno 

INDEKS ZAUZETOSTI 
nadzemno 

60%+15% ugao  

69%(638.94m2) 
65.12% (603.03m2) 

podzemno 85% (787.10m2) 83.95% (777.41m2) 

VISINA OBJEKTA 

maksimalna visina venca - 26.0m 26.0m (161.27m n.v.) 

maksimalna visina venca povučene 

 etaže - nije uslovljeno 
30.15m (165.42m n.v.) 

orijentaciona spratnost - P+6+Pk/Ps Po3+Po2+Po1+P(gal)+6+Ps 

SLOBODNE I ZELENE POVRŠINE NA 
PARCELI  

min 40% (370.40m2) 44.34% (410.60 m2) 

ZELENE POVRŠINE U DIREKTNOM 
KONTAKTU SA TLOM 

min 10% (92.6m2) 10.27% (95.13m2) 

BROJ FUNKCIONALNIH JEDINICA 

stanovi (neto) 29 stanova (3151.83m2)-79% 

poslovni prostor (neto) 
5 posl.prostor  

(800.82 m2-neto)-21% 

osnos stanovanje : poslovanje 0-80% : 20-100% 79.7%   :   20.3% 

PARKIRANJE  

stanovanje 29x1.1PM=31.9PM 

45 PM 
poslovanje 1PM/60m2 (NETO) 

800.82/60m2 neto=13.3 

UKUPNO 45.2 = > 45 PM 

 PM za invalide - 5% od ukupnog broja  (od čega je 2PM za invalide) 
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GP =kp 1501 KO Vračar - površina parcele je  P=3 a 83 m2 

 
U R B A N I S T I Č K I   P A R A M E T R I                                                                                                      

NEVESINJSKA ULICA BR. 1a 

KP br. 1501 KO Vračar 382 m2 

TIP IZGRADNJE  dvostrano uzidan dvostrano uzidan 

BILANSI uslovljeno ostvareno 

INDEKS ZAUZETOSTI 
nadzemno 70% (267.4m2) 69.45% (265.30m2) 

podzemno 85% (324.7m2) 85% (324.70m2) 

VISINA OBJEKTA 

maksimalna visina venca - 24.0m (23.70m) - 24.0m 

maksimalna visina venca povučene 

etaže - 27.5m 
(27.21m) - 27.5m 

maksimalna visina slemena   

orijentaciona spratnost - P+6+Ps Po2+Po1+P+6+Ps 

SLOBODNE I ZELENE POVRŠINE NA PARCELI  min 30% (114.6m2) 36.5% (139.73 m2) 

ZELENE POVRŠINE U DIREKTNOM KONTAKTU 
SA TLOM 

min 10% (38.2m2) 10.16% (38.82m2) 

BROJ FUNKCIONALNIH JEDINICA 
stanovi (neto) 15 stanova (1367.18m2) 

poslovni prostor (neto) 1 posl.prostor (31.66m2) 

PARKIRANJE  

stanovanje 15x1.1PM=16.5PM 

18 PM (od čega je 1PM za invalide) poslovanje 1PM/poslovnoj jedinici 

UKUPNO 17.5 = 18PM 

KOTA PRIZEMLJA 
ukoliko je građevinska linija povučena od 

regulacione  - max 1.6m 0.25m od pristupne saobraćajnice 

 
 

TABELARNI PREGLED B R U T O  I  N E T O POVRŠINA 
NEVESINJSKA 1A 

etaža 
BRUTO- BGP(m2) 

SPRS.U.C2.100:2002 

  
NETO  (UKUPNA) 

SA 
KOMUNIKACIJAMA 

NETO KORISNA 
POVRŠINA  

P parcele 
=382m2 

STANOVI  

  POSL.PROSTOR 

PODRUM 1 324,70 m2 (85%*382m2) 274,34 m2     

PODRUM 2 324,70 m2 (85%*382m2) 252,63 m2     

PODZEMNO 649,40 m2   526,97 m2 0   

PRIZEMLJE 240,62 m2 (63%*382m2) 174,23 m2 77,60 m2 

1. SPRAT 265,30 m2 (69,45%*382m2) 221,54 m2 205,05 m2 

2.SPRAT 265,30 m2   221,70 m2 205,01 m2 

3.SPRAT 265,30 m2   223,83 m2 211,34 m2 

4.SPRAT 258 m2   217,85 m2 205,43 m2 

5.SPRAT 245,67 m2   206,73 m2 194,24 m2 

6.SPRAT 227,41 m2   190,38 m2 177,89 m2 

POVUČENI SPRAT 184,18 m2   151,07 m2 138,58 m2 

NADZEMNO BRGP 

Bruto razvijena površina 
1951,78 m2   1.607,33 m2 1.415,14 m2 

UKUPNA NETO KORISNA POVRŠINA       
1.415,14 m2 

STANOVI= 1.366.70m2  POSLOVNI PROSTORI = 31.66m2 

UKUPNA NETO POVRŠINA   2.134,30 m2     

UKUPNA BRUTO 
POVRŠINA  

2601,18 m2   
NEVESINJSKA 1a 
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Urbanističko arhitektonska razrada lokacije data je na grafičkim prilozima U.01-06 i u idejnim 
arhitektonskim rešenjima za oba objekta pojedinjačno. 

 

 

Idejno rešenje izrađeno od preduzeća „Marnik“ doo iz Beograda. je sastavni deo ovog 

urbanističkog projekta 

 
 

C  PRAVILA ZA UREĐENJE  

 

C.1 NIVELACIONO REŠENJE 
 
Teren je uslovno ravan, na apsolutnoj koti oko 135,80 mnm.  
Pristup objektu je ostvaren iz ulice Nevesinjska, sa glavnim ulazom u zgradu sa referentne kote 
trotoara 135.85 mnm. 
Kota prizemlja (nulta kota) je na visini 136.35 mnm što je +0,50m viša od kote trotoara sa kog 
se prilazi objektu, dok je kota unutrašnjeg dvorišta oko 20cm niža od nulte kote (136,65mnm). 

 

C.2 PARKIRANJE – GARAŽIRANJE  VOZILA NA PODRUČJU UP-a 

 

U sklopu planiranog objekta na kp 1502 KO Vračar (Nevesinjska 1), predviđena je 
izgradnja dvoetažne podzemne garaže za smeštaj 45 vozila, koliko je potrebno prema 
ostvarenom broju funkcionalnih jedinica u arhitektonskom rešenju objekta. I to: 

stanovanje:   29x1.1PM=31.9PM .... 32 PM 

poslovanje:   1PM/60m2 (NETO)- 800.82/ 60m2 neto=13.3....13 PM   
PM za invalide - 5% od ukupnog broja = 2PM 
 
Obzirom da se objekat nalazi na uglu ulica Makenzijeve i Nevesinjske kolski prilaz je 
obezbeđen iz Nevesinjske ulice, kao ulice nižeg reda i to uz granicu parcele sa brojem 1a. 
Prilaz sa ulice je preko upuštenog ivičnjaka, a trotoar je u tom delu ojačan (8m). Pristup do 
garaže ostvaren je duplom - dvosmernom grejanom rampom. Rampa ima širinu koja se 
kreće od 7,0-8,0 m i nagib 15%, na ulaznom - pravom delu, i nastavlja se u upravnom 
pravcu u odnosu na ulazni deo, gde ima širinu  6.0m. U krivini rampa ima blaži nagib - 5%. 
kako bi bilo omogućeno nesmetano kretanje vozila u krivini, s obzirom da se mora računati 
sa potrebnim radijusom za okretanje vozila. Ovaj pristupni put vodi od ulice do garaže. 
Garaža ima dva nivoa, podrum 2 i 3. Veličina vrata na ulazu je 600x220cm (gde je 600cm - 
širina a 220cm - visina vrata).  
U podrumu 2 nalazi se 5  "običnih" parking mesta, od kojih je jedno PM za invalide, 
dimenzija 370x550cm.. Pored ovih parking mesta, nalazi se još 12 ostvarenih preko parking 
sistema kombi-liftova, šifra: combilift 552-2.0. Kod ovog sistema nema ukopavanja već se 
ulazi ravno, što je i logično jer imamo još jedan nivo podruma ispod. Za fukcionisanje 
odabranog parking sistema ostavljeno je potrebnih čistih 347cm za smeštaj vozila. U 
podrumu 3, projektovano je još jedno PM za invalide, a ostala potrebna parking mesta su 
ostvarena preko parking sistema klackalica šifra: WOHR Parklift 340-155. Za funkcionisanje 
odabranog parking sistema projektovano je odgovarajuće ukopavanje od 155cm. 
Garaža ima površinu na oba nivoa od 1309,99m2, što je svrstava u srednje garaže prema 
važećim propisima.  
Na predloženo rešenje parkiranja u sklopu objekta planiranog na kp 1502 KO Vračar 

ishodovana je saglasnost Sekretarijata za saobraćaj br. 344.6-104/2017 od 23.01.2018. 
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U sklopu planiranog objekta na kp 1501 KO Vračar (Nevesinjska 1a), predviđena je 
izgradnja dvoetažne podzemne garaže za smeštaj 15 vozila i 3 parking mesta su ostvarena 
u dvorištu, što ukupno čini 18 PM koliko je potrebno prema ostvarenom broju funkcionalnih 
jedinica u arhitektonskom rešenju objekta. I to: 

stanovanje: 15 stanova x1.1PM = 16,5 PM- 17 PM 

poslovanje: 1PM/poslovnoj jedinici = 1 PM 
 
Ulaz u garažu ostvaren je preko auto-lifta proizvođača "KLEEMANN". Dimenzija voznog 
okna je 350x685cm, što zadovoljava potrebe kod prolaznih auto-liftova, što je i ovde slučaj. 
Dimenzija same platforme je 250x580cm, dok je veličina vrata 250x220cm (gde je 250cm - 
širina a 220cm - visina vrata). Prilaz sa ulice je preko upuštenog ivičnjaka, a trotoar je u tom 
delu ojačan (4m). 

Garaža ima dva nivoa, podrum 1 i 2. U podrumu 1 nalazi se pet "običnih" parking 

mesta, od kojih je jedno za osobe sa invaliditetom, dimenzija 370x480cm. Jedno 

mesto za invalide, od ukupno 18 ostvarenih parking mesta je u skladu sa propisima 
koji predviđaju da ovakva parking mesta čine 5% ukupnog broja. U podrumu 2 potrebna 
parking mesta ostvarena su preko parking sistema (slika 2), koje čine: jedna klackalica 
1x2PM (platforme), šifra: WOHR Parklift 340-155, zatim 2 komada duplih klackalica 
2kom 2x2PM (platforme) šifra: WOHR Parklift 340-155, Za funkcionisanje odabranih 
parking sistema projektovana su odgovarajuća ukopavanja od 155cm. 
To je ukupno ostvareno 15PM u garaži, koja po kapacitetu, sa svojih 369,12m2 spada u 
male garaže. U parteru se nalaze još tri parking mesta do kojih se dolazi prolaznim 
auto-liftom, preko rampe nagiba 15%. Ovaj način rešavanja je uobičajena praksa kod 
sličnih objekata. 
 
Na predloženo rešenje parkiranja u sklopu objekta planiranog na kp 1501 KO Vračar 

ishodovana je saglasnost Sekretarijata za saobraćaj br. 344.6-26/17 od 06.04.2017. 
 

C.3 USLOVI ZA ZAŠTITU SPOMENIKA KULTURE 

 
Sa aspekta zaštite kulturnih dobara i u skladu sa Zakonom o kulturnim dobrima („Službeni 
glasnik RS“ br.71/94, 52/11-dr. zakon i 99/11-dr. zakon) katastarske predmetne parcele I 
područje u kom se nalazi, nije utvrđeno za kulturno dobro, ne nalazi se u okviru prostorne 
kulturno-istorijske celine, ne uživa prethodnu zaštitu, ne nalazi se u okviru prethodno zaštićene 
celine i ne sadrži pojedinačna kulturna dobra. U cilјu zaštite eventualnih arheoloških nalaza 
potrebno je poštovati navedene uslove zaštite arheološkog nasleđa. 
 

C.4 USLOVI ZA ZELENE POVRŠINE 

 
Uslovima JKP “Zelenilo Beograd” br.34428/1 od 27.12.2017. godine, definisan je minimalan 
procenat slobodnih I zelenih površina, kao što je definisano I PGR-om I to: 

 na kp 1501 KO Vračar 40% slobodnih, od čega min.10% zelenih površina u direktnom 
kontaktu sa tlom i 

 na kp 1502 KO Vračar 30% slobodnih I min.10% zelenih površina u direktnom kontaktu 
sa tlom (bez podzemnih objekata Ili etaža) 

predloženim rešenjima koja su sastavni deo ovog urbanističkog projekta su ostvareni su veći 
procenti slobodnih I zelenih površina od zadatih I time zadovoljen planski uslov. 
Takođe je ispoštovan uslov da godrnje ploče podzemnih garaža koje čija građevinska linija 
izlazi van gabarita objekta budu nasute zemljiom I parterno uređene. 
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C.5 USLOVI ZA PRIKLJUČAK NA SPOLJNU MREŽU KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 

 

Vodovod  

 
U skladu sa uslovima JVP BVK br.L/1961 od 21.12.2017. I Ф/2832 od 01.12.2016. postojeći 
kapacitet vodovodne mreže (postojeći vodovod ⦰80mm) na predmetnoj lokaciji ne ispunjava 
uslov za zahtevani priključak planiranog stambeno-poslovnog objekta. U skladu sa istim 
uslovima za potreban kapacitet od 20 l/s potrebno je izvršiti rekonstrukciju vodovodne mreže u 
delu od raskrsnice sa Makenzijevom ulicom do lokacije Nevesinjska 1a (kp 1501 KO Vračar), 
minimalnih dimenzija ⦰150mm. 
Za različite kategorije potrošača je potrebno obezbediti posebne glavne vodomere. 

 

Kanalizacija 
U skladu sa uslovima JKP „Beogradski vodovod i kanalizacija“br. U/1264 од 16.12.2016. I 
J/760 od 20.12.2017. godine utvrđeno je da predmetna lokacija pripada Centralnom sistemu 
beogradske kanalizacije, gde je zastupljen opšti system kanalisanja. 

U Nevesinjskoj ulici postoji gradska kanalizaciona mreža opšteg Sistema OK⦰350mm. I opšti 
kolektor 60/110cm u Makenzijevoj ulici. 
Za potrebe planirane izgradnje tretirane ovim urbanističkim projektom potrebno je izvesti  
kanalizacioni priključak objekata sa revizionim silazom do 1,5m unutar regulacione linije. 

 

Elekroenergetske instalacije 
  
U skladu sa uslovima “EPS Distribucija” br.E-6781-1/16 od 21.11.2017.god. 
Priključenje planiranih objekata biće na strani 0,4 kV napona u TS 10/0,4 KV reg.br.B-324, 
Nevesinjska 17-19 na table N.N. 
 

TT mreža 
U skladu sa uslovima Telekom Srbija AD br.415571/2-2017 od 21.11.2017. I 4068/1-2018 od 
04.01.2018. Za potrebe novih stambenih jedinica moguće je ostvariti priključenje na 
telekomunikacionu mrežu preko postojećeg TT okna I izvođenjem koridora  za postavljanje TK 
kablova u zaštitne cevi ⦰50mm.. 
 

Grejanje 
U skladu sa uslovima JKP Beogradske elektrane br.II-15027/2 od 31.10.2017. I II-17333/2 od 
19.12.2017. 
Predmetna lokacija pripada grejnom području TO “Konjarnik”. Priključenje predmetnog objekta 

je moguće izvršiti na postojeći distributivni toplovod ⦰139.7/225 duž Nevesinjske ulice. 
Priključenje objekata na sistem daljinskog grejanja je moguće izgradnjom priključnog 
predizolovanog toplovoda DN 40, odnosno DN 65, a priključak je moguće izvesti indirektno 
preko podstanice koju je potrebno predvideti u podrumskoj etaži jednog od objekata. 
 

C.5 URBANISTIČKE MERE ZAŠTITE OD ELEMENTARNIH I DRUGIH VEĆIH 

NEPOGODA 
 

C.6 URBANISTIČKE MERE ZA ZAŠTITU OD POŽARA 
 
Radi zaštite od požara objekti moraju biti realizovani prema odgovarajućim tehničkim 
protivpožarnim propisima, standardima i normativima: 
 Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Zakonom o zaštiti od požara (''Sl. Glasnik SRS'' 
br. 111/09). 
 Svi sadržaji i objekti moraju biti planirani i građeni u skladu sa odredbama Zakona o zaštiti 
od požara (''Službeni glasnik SRS'' br. 111/09). 
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 Svi objekti moraju imati spoljnu i unutrašnju hidrantsku mrežu, koja se planira u skladu sa 
Pravilnikom o tehničkim normativima za spoljnu i unutrašnju hidrantsku mrežu za gašenje 
požara (''Službeni list SFRJ'' br. 30/91). 
 Postojeće i planirane saobraćajnice treba da omoguće kretanje i intervencije vatrogasnih 
vozila u blizini planiranih objekata, i da zadovolje uslov po kome najudaljenija tačka kolovoza 
nije dalja od 25,00m u odnosu na objekat. 
 Svi objekti i sadržaji moraju biti planirani i građeni prema Pravilniku o tehničkim normativima 
za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata 
povećanog rizika od požara (''Službeni list SRJ'' br. 8/95). 
 Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom za elektroinstalacije niskog napona 
(''Službeni list SFRJ'' br. 28/95). 
 Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom za zaštitu objekata od atmosferskog 
pražnjenja (''Službeni list SRJ'' br. 11/96). 
 

C.7 URBANISTIČKE MERE ZA ZAŠTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA 
 
Nadziđivanje postojećih objekata je moguće ako se istraživanjima utvrdi da su  isti fundiran na 
odgovarajući način i da uvećanje opterećenja na temelјe neće izazvati štetne posledice po 
objekat . U suprotnom potrebno je sprovesti odgovarajuće intervencije na temelјima kao 
sanacione mere ili pak u terenu , kako bi se omogućilo prihvatanje dodatnog opterećenja. 
 
Radi zaštite od potresa objekat mora biti realizovan i kategorisan prema Pravilniku o tehničkim 
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima („Sl. list SFRJ“, br. 
31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90). 
 
 

D  SPROVOĐENJE URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 

SMERNICE ZA SPROVOĐENJE URBANISTIČKOG PROJEKTA 
 
Ovim urbanističkim projektom izvršena je urbanistička i arhitektonska razrada mogućnosti 
izgradnje dva stambeno-poslovna objekta spratnosti Po1+Po2+P+6+Pe, na kp 1501 i 1502 KO 
Vračar u ulici Nevesinjska 1, odnosno Nevesinjska 1a. 
 
Ovaj Urbanistički projekat predstavlja osnov za podnošenje zahteva za izradu i izdavanje 
Lokacijskih uslova, u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji. 
 
Planiranoj izgradnji ne može se pristupiti na osnovu izdatih Lokacijskih uslova, već nakon 
dobijene Građevinske dozvole izdate na osnovu odgovarajuće tehničke i investicione 
dokumentacije. 
 
 

Odgovorni urbanista: 
Ivana Stanković, dipl.inž.arh. 

 
_______________________ 


