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1.3 РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ И  

 ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

 

На основу члана 128а. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 

72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 i 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/2013 - 

одлука УС, 98/2013-одлука УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19 - др закон, 9/20,  

52/21 и 62/23) и одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начин 

вршења контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени 

гласник РС”, бр. 73/2019) као: 

 

 

 

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА И ОДГОВОРНИ ПРОЈЕКТАНТ 

 

 

 

За израду урбанистичког пројекта за изградњу стамбено - пословног објекта 

спратности 2По+П+6+Пс у улици Прешерновој 23, КП 2559, КО Вождовац одређују се: 

 

 

Одговорни урбаниста:    Милош Томовић, д.и.а. 

      број лиценце: 200 136013 

 

 

Одговорни пројектант архитектуре: Ана Нешић, д.и.а. 

      број лиценце 300 М330 13 

 

 

Пројектант:      GAVRILOVIC KONSALTING doo,  

      Тодора Дукина 28А, Београд 

 

Одговорно лице:    Панта Парезановић 

 

Печат:     Потпис 

 

 `  

 

 

Место и датум:  Београд, август 2023. године 





Epoj: 02-1212023-6952
Seorpa4, 24.03.2023. roAilHe

Ha ocnoay qnaHa 14. Cratyra lzlnxeuepcKe KoMope Cp6uje
("Cl- PC", 6p. 36/19) a Ha flhqHil saxreB qflaHa Kouope,
lzlHxeuepcKa KoMopa Cp6uje usgaje

;l@TepHy
Kojorr,t ce norspfiyje ga je Mrnou M. ToN,toerh, 4unn. uHx. apx.

nNqenqa 6poj

200 1360 1 3
3a

oAroBopHor yp6axracry 3a pyxoaofletue u3paAou yp6arucrl4qKHx
nraHoBa ra yp6anucruttKHx npojexara

Ha AaH h3gaBaFba oBe norBpAe L{naH lzlHxersepcKe KoMope Cp6rje, 4a je usutrpro
o6aaesy nnaharsa qnaHapilHe Kouopra sa rexyhy roAhHy, oAHocHo Ao 27.03.2024.
rollr,lHe, Kao u Aa My uuje uspeueHa Mepa npeR CyAoM qacrh hHxeruepcxe
KoMope Cp6uje





Spoj : 02-1 212023-1 6339
Seorpag, 26.07 .2023. rogil He

Ha ocHoay L{flaHa 14. Ctatyta lzlnxersepcKe KoMope Cp6nje
("Cf PC", 6p. 36/19) a Ha lrr4qHu saxreB qnaHa Kouope,
lzlHxeruepcKa KoMopa Cp6rje rs4aje

E',il@r@@ffi-v
Kojona ce noreplyje 4a je Axa E. Heuruh, Eunn. hHx. apx.

nuqeHqa 6poj

300 M330 13
3a

oAroBopHor n pojerraHTa apxureKToHcKHx n pojexara, ypetlersa
cno6ogHux npocropa H yHyrpauJlbux 14Hcraflaquja eo4oeoqa u

xananusaquje

Ha AaH ilsAaBaFba oBe norBpAe L{flaH lzlnxeuepcKe KoMope Cp6uje, 4a je rsvupuo
oOaaesy nnaharsa qnaHapuHe Kovopu ea rexyhy ro4t4Hy, oAHocHo Ao 13.06.2024.
roAilHe, Kao u Aa My nrje rspeueHa Mepa npeA CyAoM L{acrn lzlHxersepcre
KoMope Cp6uje



1.5 ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 

Одговорни урбаниста урбанистичког пројекта за изградњу стамбено - пословног 

објекта спратности 2По+П+6+Пс у улици Прешерновој 23, КП 2559, КО Вождовац: 

 

Милош Томовић, д.и.а. 

 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

 

1. да је урбанистички пројекат у свему у складу са Планом генералне регулације 

грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – Град Београд 

(Службени лист града Београда  бр.20/16, 97/16, 69/17, 97/17 и 72/21). 

2. да је урбанистички пројекат израђен у складу са Законом о планирању и изградњи 

(„Сл.гласник РС“, бр. 72/09, 81/09 - исправка, 64/10 - одлука УС, 24/11, 121/12, 

42/13 - одлука УС, 50/13 - одлука УС и 98/13  - одлука УС, 132/14, 145/14, 83/2018, 

31/19, 37/19, 9/20, 52/21 и 62/23), и прописима донетим на основу овог закона 

3. да је урбанистички пројекат израђен у складу са Правилником о садржини, начину 

и поступку израде докумената просторног и урбанистичког планирања 

("Сл.гласник РС" бр 32/19) 

 

 

 

 

 

Одговорни урбаниста:  Милош Томовић, д.и.а. 

Број лиценце:    200 136013 

 

Печат:    Потпис: 
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Катастарско-топографски план израдио:

              ГЕОТИМ
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РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Служба за катастар непокретности Вождовац
27. Марта 43-45 КОПИЈА КАТАСТАРСКОГ ПЛАНА Катастарска парцела број: 2559, 2566, 2558, 2569, 2568, 2567,

2560Број: 952-231-49233/2022 издавање података
КО: Вождовац

Размера штампе: 1:250

НАПОМЕНА: Категорија премера: четврта.

Датум и време издавања:
02.06.2022 године у 11:50

Овлашћено лице:
М.П.   _______________ _______________


Text Box
Одштампани примерак оригиналног електронског документа
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2.0 ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА  



2.1 ПОВОД И ЦИЉ ИЗРАДЕ УП 

 

 

Повод за израду овог Урбанистичког пројекта је Захтев инвеститора за 

прибављање урбанистичко техничке документације за изградњу стамбено-пословног 

објеката у улици Прешерновој бр.23 у Београду. 

Потврђеним Урбанистичким пројектом за изградњу објеката на к.п. 2559 и 2560 

КО Вождовац IX-06 бр. 350.13-3/2018 од 22.06.2018., утврђени су услови за изградњу 

на предметној локацији.  За објекат на к.п. 2560 КО Вождовац издати су локацијски 

услови IX-15 бр. 350-1475/18 и грађевинска дозвола IX-18 бр. 351-147/19 од 16.4.2019. 

За изградњу на к.п. 2559 КО Вождовац инвеститор је изменио Захев услед 

измењених потреба и планова за изградњу. 

Циљ израде урбанистичког пројекта је утврђивање урбанистичких услова за 

изградњу са измењеним идејним решењем произашлим из измењеног односа 

становања и пословања у објекту, а све у границама параметара ПГРа. 

 

 

2.2 ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 

 

 Закон о планирању и изградњи („Сл.гласник РС“, бр. 72/09, 81/09 - исправка, 

64/10 - одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 - одлука УС, 50/13 - одлука УС и 98/13  - 

одлука УС, 132/14, 145/14, 83/2018, 31/19, 37/19, 9/20, 52/21 и 62/2023), 

 Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања („Сл.гласник РС“ бр.32/19) 

 План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 

самоуправе – Град Београд (Службени лист града Београда бр.20/16, 97/16, 

69/17, 97/17 и 72/21). 

 

 

 

2.3 ИЗВОД ИЗ ПЛАНА 

 

Према наведеном Плану генералне регулације, катастарска парцела број 2559, 

К.О. Вождовацје грађевинска парцела и налази се у зони мешовитог градског центра 

17.М4.1 

 

 

 

 

 

 

 



ПРАВИЛА ГРАЂЕЊАУ ЗОНИ МЕШОВИТОГ ГРАДСКОГ ЦЕНТРА У ЗОНИ 

17.М4.1 

 

 

 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ МЕШОВИТОГ ГРАДСКОГ 

ЦЕНТАР У ЗОНИ ВИШЕ СПРАТНОСТИ16.М4.1 и17.М4.1 

основна намена 

површина 
 мешовити градски центри  

 мешовити градски центри подразумевају комбинацију 

комерцијалних садржаја са становањем у односу становање : 

пословање 0 - 80% : 20% - 100% 

 у приземљу планиранираних објекта обавезни су комерцијални 

садржаји 

компатибилност 

намене 
 самешовитим градским центрима су компатибилне наменеу 

складу са Табелом ,,Компатибилност намена“ у поглављу 5. 

Планирана намена површина, тачка 5.1. 

 на парцели се може градити и само вишеспратна колективна 

гаража  

 компатибилна намена може бити заступљена до 80%, осим 

површина јавне намене, које могу бити и до 100% 

 општа правила и параметри за све намене у зони су исти 

број објеката на 

парцели  
 на свакој грађевинској парцели се може градити и више 

објеката у оквиру дозвољених параметара и поштујући правила 

за растојања између објеката.  

 није дозвољена изградња  помоћних објеката изузев објеката  у 

функцији техничке инфраструктуре.  

услови за формирање 

грађевинске парцеле 

 

 

 грађевинском парцелом се сматра свака постојећа катастарска 

парцела која испуњава услове дефинисане општим правилима 

парцелације и препарцелације дефинисаним у поглављу 2.1 

Правила за уређење простора 

 нова грађевинска парцела мора имати минималну ширину 

фронта према јавној саобраћајној површини 20.0 m и 

минималну површину 500m 2 

 обавезан је непосредан приступ парцеле јавној саобраћајној 

површини  

индекс заузетости 

парцеле 
 максимални индекс заузетости на парцели „З“= 50% 

 изузетно у зони 16.М4.1 и 17.М4.1 у блоку између Саве 

Машковића, и Бебелове, максимални индекс заузетости на 

парцели „З“= 60% 

 Максимални индекс заузетости угаоних објеката је увећан за 

15% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је до 26.0m, а максимална 

висина слемена објекта је 30.0m,  што дефинише 

оријентациону планирану спратност П+6+Пк/Пс. 

 Максимална висина објеката (у односу на ширину улице) је 1.5 

ширина улице. Уколико је грађевинска линија повучена од 

регулационе, меродавно је растојање између грађевинских 

линија 



изградња нових 

објеката и положај 

објекта на парцели 

 објекте поставити у оквиру зоне грађења, која је дефинисана 

грађевинским линијама. Није обавезно постављање објеката 

или делова објеката на грађевинску линију, већ у простору који 

је дефинисан грађевинским линијама. Зона грађења је 

дефинисана грађевинском линијом према регулационој линији 

саобраћајнице и према бочним и задњој граници парцеле.  

 у зони 16.М4.1 објекат је слободностојећи 

 У зони 17.М4.1 објекат је  двострано узидан у односу на бочне 

границе парцеле 

 у односу на регулациону линију објекат може бити удаљен од 

регулационе линије у складу са утврђеном регулацијом блока, 

минимално 5.0 m што се дефинише израдом урбанистичког 

пројекта.  Обавезан део урбанистичког пројекта је приказ шире 

ситуације из које ће се утврдити доминантна грађевинска 

линија. 

 грађевинска линија подземних делова објекта (гараже и сл.) 

може се поклапати са границама парцеле, а максимално до 85% 

површине парцеле 

растојање од бочне 

границе парцеле 

 

За објекте или делове објекта који су повучени од бочне границе 

парцеле важе следећа правила: 

 Минимално растојање објекта са отворима помоћних 

просторија на бочним фасадама, (парапет отвора 1.6m) од 

бочних граница парцеле у овој зони је 1/5 висине објекта, 

 Минимално растојање објекта са отворима стамбених 

просторија на бочним фасадама, од бочних граница парцеле у 

овој зони је 1/3 висине објекта,  

растојање објекта од 

бочног суседног 

објекта 

 минимално растојање објекта без отвора на бочним фасадама, 

од бочног суседног објекта је 0 m. 

 минимално растојање објекта са отворима помоћних и 

пословних  просторија на бочним фасадама, (парапет отвора 

1.6 m ) од бочног суседног објекта у овој зони је 1/3 висине 

вишег објеката,  

 минимално растојање објекта са отворима стамбених 

просторија на бочним фасадама, од бочног суседног објекта у 

овој зони је 1/2 висине вишег објеката,  

 растојања од суседног објекта примењују се као провера и 

евентуална корекција растојања од бочних граница парцеле 

односно када је на суседној парцели објекат доброг бонитета, 

али на мањем растојању од дозвољеног.  

Изузетно мања растојања условљена специфичним обликом и 

пропорцијама парцеле и изградњом у непосредном суседству могу се 

утврдити израдом урбанистичког пројекта.  

растојање од задње 

границе парцеле 
 растојање грађевинске линије планираног објекта према задњој 

линији парцеле је минимално 1/2 висине објекта. 

 изузетно мања растојања условљена специфичним обликом и 

пропорцијама парцеле и изградњом у непосредном суседству 

могу се утврдити детаљнијом разрадом. Меродавно је 

растојање од наспрамног објекта на суседној парцели.  

 За угаоне парцеле примењују се растојања од бочних граница 



парцеле и растојања од бочних суседних објеката. 

кота приземља  кота приземља стамбеног дела објекта је највише 1.6m виша од 

највише коте приступне саобраћајнице, односно нулте коте 

 за објекте, који у приземљу имају нестамбену намену 

(пословање), кота приземља је максимално 0.2m виша од 

највише коте приступне саобраћајнице, односно нулте коте 

 уколико је грађевинска линија повучена од регулационе, кота 

приземља нестамбене намене је максимално 1.6m виша од 

највише коте приступне саобраћајнице, односно нулте коте, а 

приступ пословном простору мора бити прилагођен особама са 

смањеном способношћу кретања. 

услови за слободне и 

зелене површине 
 минимални проценат слободних  површина на парцели је 40% . 

             На парцели је потребно обезбедити: 

 минимално 15% зелених површина на парцели, у директном 

контакту са тлом (без подземних објеката и/или етажа); 

 очување постојеће озелењене површине и квалитетне 

вегетације на парцели; 

 репрезентативне и школоване саднице високе дрвенасте 

вегетације (листопадна и четинарска), лисно декоративне и 

цветне форме листопадног и зимзеленог жбуња, сезонско цвеће 

и травнате површине;  

 декоративан карактер зелених површина; 

 1-2% пада терена (застртих површина) чиме се омогућава 

нормална дренажа површинских вода ка околном порозном 

земљишту или кишној канализацији, за шта је неопходно 

обезбедити дренажне елементе (земљане риголе, риголе-

каналете, канали); 

 озелењавање равних кровова надземних објеката на минимално 

30 cm земљишног супстрата; 

 решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 

отвореном паркинг месту у оквиру парцеле, према 

нормативима дефинисаним у поглављу 3.1.1 Правила грађења 

саобраћајне мреже  

 максимална заузетост подземном гаражом је 85% површине 

парцеле 

 уколико је грађевинска линија подземене гараже изван 

габарита објекта, горња кота плоче гараже на равном терену 

мора бити усклађена са котом терена, насута земљом и 

партерно уређена 

правила за изградњу 

гараже 
 гараже за смештај аутомобила се могу градити и као 

самостални објекти на парцели, као подземно надземне гараже, 

према истим правилима за растојање између објеката, као за 

пословно-стамбени објекат. У оквиру дозвољене висине венца 

може се остварити више етажа гараже у односу на пословно-

стамбени објекат. У зависности од капацитета гараже 

неопходно је испунити све саобраћајне и противпожарне 

прописе, као и прописе који се односе на заштиту животне 

средине. 

 У 



приземљугаражепремаулициобавезнојеизградитипословнипрос

тор, односнолокале, 

какобисеобезбедиоконтинуитетсадржајадуж тротоара. 

архитектонско 

обликовање 
 објекте пројектовати у духу савремене архитектуре,  

 приликом пројектовања фасаде обезбедити место за 

постављање клима уређаје и ускладити га са стилским 

карактеристикама објеката. Обезбедити отицање воде у 

атмосверску канализацију.  

 Последња етажа се може извести као поткровље, мансарда или 

повучена етажа. Дозвољава се изградња вишеводног крова.  

 уколико се изводи објекат са пуним спратом са косим кровом, 

максимални нагиб кровних равни је 45 степени.  

 висина назитка поткровне етаже износи највише 1.60м 

рачунајући од коте пода поткровне етаже до тачке прелома 

кровне косине. Нагиб кровних равни прилагодити врсти 

кровног покривача. Максимални нагиб кровних равни је 45 

степени. 

 мансардни кров мора бити искључиво у габариту објекта (без 

препуста) пројектован као традиционални мансардни кров 

уписан у полукруг, максимална висина прелома косине 

мансардног крова износи 2.2метра од коте пода поткровља. 

    прозорски отвори се могу решавати као кровне баџе или 

кровни прозори.у оквиру кровне баџе се формирају излази на 

терасу или лођу.  

    повучени спрат се повлачи минимално 1.5m у односу на 

фасадну раван последњег спрата, према јавној површини.Кров 

изнад повученог спрата пројектовати као раван, односно 

плитак коси кров (до 15 степени) са одговарајућим кровним 

покривачем. 

Кров се такође може извести и као зелени кров, односно раван кров 

насут одговарајућим слојевима и озелењен 

услови за ограђивање 

парцеле 
 према улици парцелу је дозвољено оградити ниском зеленом 

оградом која се сади у осовини границе грађевинске парцеле 

 дозвољена висина ограде према суседној парцели је 1.4 m 

 уколико је ограда транспарентна изводи се тако да стубови 

ограде буду на земљишту власника ограде,  

минимални степен 

опремљености 

комуналном 

инфраструктуром  

 објекат мора имати прикључак на водоводну и канализациону 

мрежу, електричну енергију, телекомуникациону мрежу, 

топловодну или гасоводну мрежу или други алтернативни 

извор енергије 

инжењерскогеолошки 

услови  
 Сва истраживања урадити у складу са Законом о рударству и 

геолошким истраживањима (Службени гласник РС бр. 88/11) 

као и Правилником о садржини Пројекта геолошких 

истраживања и елабората о резултатима геолошких 

истраживања (Службени гласник РС бр. 51/96).  

 

 

 

 



2.4 ОПИС УРБАНИСТИЧКОГ РЕШЕЊА 

 

  Опис и обухват границе Урбанистичког пројекта 

 

Према наведеном Плану генералне регулације катастарска парцела број 2559 

К.О. Вождовац је грађевинска парцела и налази се у зони мешовитог градског центра 

17.М4.1 

Земљиште обухваћено границом УП обухвата катастарску парцелу број 2559, 

К.О. Вождовац, у Улици Прешерновој. 

Урбанистичким пројектом приказана је и шира ситуација ради дефинисања 

положаја планираних објеката. 

На парцели 2559 нема изграђених објеката. 

При изради новог измењеног идејног решења објекта на к.п.2559 задржан је 

претходно усвојен габарит и волумен објекта и однос према суседу за који је у 

међувремену прибављена грађевинска дозвола. 

 

Намена површина у оквиру границе УП-а 

 

У оквиру границе УП-а одређује се простор за:  

 простор у коме је дозвољена градња објеката 

 слободнеповршине 

 

 

 

ТАБЕЛАРНИ ПРИКАЗ УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА 

 Задато ПГР-ом Остварено УП-ом 

  КП 2559 

Површина грађевинске 

парцеле 
611m2 611m2 

БРГП надземно / 2400.78m2 

Број станова / 23 

Бруто површина стамбеног 

простора  
/ 1797.79 m2 

Бруто површина пословног 

простора  
/ 602.99m2 

Oднос пословања и 

становања 
20-100% : 0-80% 25.12% : 74.88% 

Број паркинг места 

1,1 ПМ/стан 

1ПМ/60м2 

НГП пословања 

36ПМ 



Под објектом/индекс 

заузетости 

305.5m2 

50% 

305.5m2 

50% 

Подземна заузетост објектом макс.85% 
477.53m2 

78.03% 

Слободне површине мин 40% 50% 

Зелене површине у 

директном контакту са тлом 
мин 15% 15.16% 

Висина венца објекта / 

висина венца повучене етаже 

26 m / 30 m 

П+6+Пс/Пк 

25.60м / 29.10m 

2По+П+6+Пс 

 

У даљим фазама пројектовања могућа је прерасподела и измена унутрашње 

организације простора у оквиру постигнутих габарита, волумена, прописаних 

норматива и дозвољених урбанистичких параметара. 

 

Паркирање возила 

 

Потребе за паркирањем решене су на слободном делу парцеле (6 ПМ) и у 

двоетажној подземној гаражи, којој се приступа аутолифтом. Капацитет подземне 

гараже је 30 возила, чиме су задовољени нормативи за пројектовани број станова и 

површину пословног простора. 

 

Грађевинска парцела 

 

Грађевинска парцелаје површине 611,00 м2 и задржава се у неизмењеном 

облику.  

Простор у коме је дозвољена градња објекта 

Простор у коме је дозвољена градња објекта дефинисан је грађевинском 

линијом на 5 m од регулационе линије и задњом грађевинском линијом на удаљењу ½ 

висине објекта од задње границе парцеле. 

Блок је у постојећам стању неплански изграђен услед чега не постоји претежна 

грађевинска линија. Грађевинска линија за предметну парцелу дефинисана је заједно са 

грађевинском линијом објекта на суседној парцели 2560, са којим се формира 

микролокацијска целина, односно који својим габаритима формирају полуатријумски 

простор. 

Према бочним суседима планирани објекат је двострано узидан. Бочне фасаде 

објеката ка суседу између к.п.2559 и 2560 су делимично повучене, са циљем 

омогућавања оптималног осветљења станова и формирања полуартијумског слободног 

простора у партеру за кориснике објеката. 

У блоку се налазе углавном објекти мање спратности и старије градње, те су 

већином лошег бонитета, док су објекти новије градње махом неплански грађени. 

 

 



2.5 КОНЦЕПЦИЈА РЕШЕЊА ОБЈЕКТА 

 

Предметна парцела, димензија око 14x43m, с обзиром на максималне 

урбанистичке параметре и условљене двострано узидане објекте има мали фронт у 

односу на површину парцеле.  

У циљу рационалног решења Урбанистичким пројектом за две суседне парцеле 

планирана је концепција решења са симетрично постављеним волуменима, делимично 

повученим бочним фасадама објеката, чиме се формира заједнички полуатријум ка 

коме се могу оријентисати унутрашњи простори и остварити довољно природно 

осветљење. 

За објекат на парцели 2560 издата је грађевинска дозвола. Идејним решењем 

предметног УПа у потпуности је задржан однос према суседу, а унутрашња 

организација простора прилагођена је захтевима и потребама инвеститора, све у 

границама параметара ПГРа. 

Објекат је намењен становању и пословању. У две подземне етаже смештено је 

30ПМ, технички простори и простори за комуникацију. У приземљу објекта са 

галеријом пројектовани су локали, док су на парцели обезбеђени пешачки и колски 

приступи објекту, а на слободном делу парцеле обезбеђен је простор за још 6ПМ. На 

првом спрату пројектовани су пословни апартмани. На спратовима од другог до 

повученог пројектовано је 23 стамбене јединице различите структуре. 

Кота приземља подигнута је у односу на приступ објектима са Прешернове 

улице за 20цм. Објекат има засебан улаз у подземну гаражу аутолифтом и засебне 

улазе у степенишне верикале ка становима и засебне улазе у пословни простор. Улаз у 

стамбени део објекта формиран је са бочне стране, док је улаз у пословни део објекта, 

односно пословне апартмане на првом спрату, формиран са задње стране објекта. 

Пословни простори у приземљу објекта имају засебне улазе. 

У приземљу је формиран пасаж ка дворишту иза објеката које је намењено 

корисницима објеката. Слободан простор испред објеката и у полуатријуму није 

ограђен, формира микроамбијент и намењен је јавном коришћењу. 

Спратност објеката је 2По+П+6+Пс, што је дозвољено максималном висином 

венца од 26 m и максималном висином слемена од 30 m, што је мање од 1,5 ширине 

улице односно растојања између планираних грађевинских линија (19 m). Последња 

етажа пројектована је као повучена, у односу на грађевинску линију, за 1,5м. 

Објекат је удаљен од задње границе парцеле мин ½ висине објекта. 

У простору између регулационе и за 5м повучене грађевинске линије нема 

подземних делова објекта. Тај простор је партерно уређен поплочавањем и 

озелењавањем. 

Подземна гаража заузима око 78% површине парцеле, а надземни део објеката 

50%, чиме је обезбеђено 22% парцеле без подземних етажа и 50% слободне површине 

на парцели. 

Кров изнад подземне гараже насут је са 30 цм земљишног супстрата, а 

површина за кретање возила на паркингу у дворишту застрта растер коцкама које 

омогућују озелењавање површине негованим травњаком. На простору парцеле који 



није заузет подземном гаражом планирано је високо растиње. Кров и знад повучене 

етаже је раван, непроходан. 

Објекат је пројектован у духу савремене архитектуре, тако да својим обликовно 

- архитектонским карактеристикама обезбеђује формирање квалитетног амбијента.  

Нивелацијом терена обезбеђено је неометано отицање атмосферских вода са 

слободних површина к акишним одводима. 

У оквиру тераса, балкона и равних кровних тераса су створени услови за 

вертикално озелењавање фасада. 

 

 

2.6 КОМУНАЛНА ИНФРАСТРУКТУРА 

 

Нови објекти на локацији прикључиће се на постојећу и планирану 

инфраструктуру у Ул. Прешерновој према условима надлежних ЈКП. 

У току даље разраде, тј. приликом издавања локацијских услова од стране 

Секретаријата за урбанизам и грађевинске послове, прибавиће се детаљнији технички 

услови надлежних ЈКП, у складу са Законом о планирању и изградњи и Правилником о 

спровођењу поступка обједињене процедуре електронским путем („Сл. гласник РС“ 

бр.113/2015, 96/2016, 120/2017). 

 

Водоводна мрежа 

Постојећа дистрибутивна мрежа је Ø40мм у Улици Прешерновој, и не може да 

подмири потребе планираних објеката. 

За потребе изградње нових објеката планирати нову водоводну мрежу минимум 

Ø150мм, од најближе постојеће водоводне мреже истог пречника, на углу са Улицом 

Трише Кецлеровића. 

У објекту обезбедити потребне количине воде за санитарне потребе и 

противпожарну заштиту према важећим стандардима Београдског водовода и важећем 

Правилнику о противпожарној заштити. 

За потребе овог урбанистичког пројекта прибављени су услови ЈКП Београдског 

водовода и канализације А/703 од 25.09.2020. Пројекат ће бити детаљније разрађен у 

следећој фази. 

 

Канализациона мрежа 

Предметно подручје припада централном канализационом систему. У Улици 

Прешерновојпостоји општа канализација ОБ60/110цм. 

Предвиђа се прикључење објеката на постојећу канализациону мрежу преко 

прописно пројектованог прикључка директно на улични силаз са падом од 2-6% и 

каскадом од 60 до 300цм у граничном ревизионом силазу. 

Гранични ревизиони силаз пројектовати тако да буде приступачан за одржавање 

и лоциран до 1,5м иза регулационе линије. 



Планиране објекте прикључити на канализациону мрежу према условима и 

техничким прописима Београдске канализације који ће се издати у обједињеној 

процедури приликом издавања локацијских услова. 

За потребе овог урбанистичког пројекта прибављени су услови ЈКП Београдског 

водовода и канализације Г/389 од 24.11.2020. 

 

Електроенергетска мрежа 

Постојећи објекат прикључен је на електроенергетску мрежу. Постојећи 

прикључак за снабдевање планираног објекта електричном енергијом реконструисати 

или изградити нови до ТС 10/0,4 КV '' УГАО КУМОДРАШКЕ И ЉУБЕ НЕДИЋА''. 

Грејање и хлађење објекта на к.п.2559 вршиће се топлотним пумпама које се 

напајају електричном енергијом. 

Потребно повећање капацитета прикључка и потребан број мерних јединица у 

објектима обезбедити према условима ЕДБ-а 246901/1-2020 од 23.09.2020. 

 

ТТ мрежа 

За планирани објекат пројектоваће се прикључак према условима овлашћеног 

дистрибутера. 

 

2.7 МЕРЕ ЗАШТИТЕ 

 

 

Заштита културних добара 

 

Постојећи објекат нема статус заштићеног споменика културе нити се налази у 

заштићеној целини и зони. 

Уколико се приликом извођења радова наиђе на археолошке остатке, извођач радова је 

дужан да прекине радове и обавести Завод за заштиту споменика културе града 

Београда и да предузме све мере да се налаз не уништи и не оштети и да се сачува на 

месту и у положају у коме је откривен. 

Заштита животне средине 

 

Планирани објекти прикључују се на постојећу комуналну инфраструктуру. 

Планира сеенергетски ефикасан, савремен начин загревања и хлађења објеката 

топлотним пумпама које се напајају електричном енергијом. 

Обезбеђен је простор за паркирање на припадајућој парцели и у подземним 

етажама објекта; вентилација гараже и контролисано прикупљање запрљаних вода, 

њихов третман у сепаратору масти и уља, пре упуштања у канализациони систем 

Објекат је планиран тако да обезбеди довољно осветљености и осунчаности у 

свим стамбеним просторијама. 



При пројектовању планираних објеката обезбеђена је довољна осветљеност и 

осунчаност просторија у суседним објектима;  

 

Инжењерскогеолошки услови 

Предметна парцеланалази се на левој долинској страни Мокролушког потока, са 

котама око 97мнв. 

Геолошку грађу терена чине квартарни и неогени седименти. Сама површина 

терена на ширем подручју изграђена је од насутих материјала променљиве дебљине. 

Кватрани седименти су заступљену делувијалним прашинасто песковитим 

глинама, као и делувијално елувијалним седиментима. Дебљина ових седимената креће 

се од 1 до 5 м. 

Неогене творевине су представљене лапоровитим глинама и лапорима. 

Лапоровите глине граде повлатни део неогеног комплекса.  

Ново подземне воде је на дубинама од 2.5-4 м. од површине терена и најчешће 

је везан за контактну зону квартарних и неогених седимената. 

Виши делови падине третирани су као потенцијално нестабилни терени, док се 

сама микролокација може сматрати стабилном. На терену нема знакова нестабилности. 

Са геотехничког аспекта ове средине се у погодне за урбанизацију уз адеквано 

обезбеђење дубљих темељних ископа. 

 

2.8 СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ  

 

Идејно решење за изградњу објеката представља функционалну и просторну проверу 

могућности изградње.  

У даљим фазама пројектовања могућа је прерасподела и измена унутрашње 

огранизације простора у оквиру постигнутих габарита, волумена, прописаних 

норматива и дозвољених урбанистичких параметара. 

Потврђен Урбанистички пројекат представља основ за издавање локацијских 

услова за изградњу планираног објеката. 

 

Одговорни урбаниста 

  
________________________ 

Милош Томовић, д.и.а. 

број лиценце: 200 136013 

    



ТЕХНИЧКИ ОПИС ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА 

Плански основ: План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице 

локалне самоуправе – Град Београд (Службени лист града Београда бр.20/16, 97/16, 

69/17, 97/17 и 72/21). 

 

Урбанистички параметри 

 

За потребе инвеститора урађен је пројекат стамбено-пословног објекта, у свему 

према Пројектном задатку инвеститора. 

Новопланирани стамбени објекат је по карактеру двострано узидан, спратности 

2По+П+6+Пc. Постављен је на парцели према условима хоризонталне и вертикалне 

регулације. Објекат је постављен на грађевинској линији, која је увучена 5 m од 

регулационе линије. Растојање објекта од задње границе парцелe је од 13.00 – 13.20 m. 

Грађевинска парцела је површине 611 m². Стамбени објекат садржи 23 стамбене 

јединице, 2 локала, 6 пословних апартмана и гаражу са 30 паркинг места.  

Оријентација објекта по дужој осовини парцеле је севепозапад - југоисток.   

Индекс изграђености парцеле је 3.93, БРГП објекта према ПГР-у у коју не улазе 

бруто површине надземних етажа је 2400.78m2, док БРГП подземних етажа износи 

955.06 m2. Укупна бруто површина свих етажа по СРПС-у је 3355.84 м2. Заузетост 

парцеле подземним етажама износи 477.53 м2, што је 78.03% површине парцеле. 

Слободне површине заузимају 50% површине парцеле, док зеленило у директном 

контакту са тлом (без подземне гараже) заузима 15,16%. 

Приземље је, у односу на коту приступног тротоара издигнуто за 20 cm. 

Спратна висина приземља са галеријом је 6.20 m (светла висина 6.00 m), од тога 

приземље 3.50 m (светла висина 3.20 m), а галерија 2.70 m (светла висина 2.40 m); 

спратна висина првог спрата (пословни апартмани) је 3.65 m (светла висина 3.35 m), а 

осталих спратова је 3.05 m (светла висина 2.75 m). Висина венца је +25.60 m (апсолутна 

висина 122.60 mnv). Висина венца повученог спрата је +29.10m (апсолутна висина 

126.10 m). Висина слемена је +29.15 m (апсолутна висина 126.15 mnv). 

Висинска регулација објекта је одређена према коти тротоара на месту прилаза 

објекту, тако да је приземље дефинисано на 0.00 m (апсолутна кота +97.00 m) у односу 

на коту приступне саобраћајнице -0.20 m (апсолутна кота +96.80 m) на месту приступа 

објекту. Из Прешернове улице планирана су два приступа парцели. Колски прилаз 

гаражи остварен је са коте -0,55 m (апсолутна кота 96,45 m), преко рампе нагиба 4%, до 

аутолифта, коме се приступа са коте -0.80 m. Други прилаз је пешачко-колски, преко 

рампе нагиба 4%, до платоа испред објекта. Са платоа је планиран улаз у сам објекат, 

док је на парцели иза зграде планирано 6 паркинг места. 

 

Функционално решење  

 

Објекат је намењен пословању, које је заступљено у приземљу, на галерији и 

првом спрату, и становању, које је остварено у осталим етажама објекта, односно од 



другог до повученог спрата. У две етаже подрума смештена је гаража, технички 

простори и простори за комуникацију. 

Кота приземља подигнута је у односу на приступ објектима са Прешернове 

улице за 20 cm. Приземље се састоји од станарског и пословног улаза са ветробраном и 

одвојеним степенишним простором за посебне функције, и два локала, од којих један 

излази на галерију. На првом спрату пројектовани су пословни апартмани. На 

спратовима од другог до повученог пројектовано је 23 стамбене јединице различите 

структуре. 

Бочне фасаде објеката ка суседу између  к.п. 2559 и 2560 су делимично 

повученеса циљем омогућавања оптималног осветљења станова и формирања 

полуартијумског слободног простора у партеру за кориснике објеката. 

Висинска регулација објекта је усклађена са условима важећег плана и усвојена 

као следећа: висина венца : +25.60 m (апсолутна кота  122.10 mnv), висина венца 

повучене етаже је +29.10 m (апсолутна кота  126.10 mnv), а висина слемена је +29.15m 

(апсолутна кота  126.15 mnv). 

 

Саобраћајно решење 

 

Директан приступ и улаз на парцелу су омогућени са саобраћајнице 

Прешернова. Потребе за паркирањем решене су на слободном делу парцеле и у 

двоетажној подземној гаражи. 

Колски прилаз гаражи остварен је са коте -0,55 m (апсолутна кота 96,45 m), 

преко рампе нагиба 5%, до аутолифта, коме се приступа са коте -0,80 m. У две 

подземне етаже смештено је 30 паркинг места, и то 13 на етажи -1 и 17 на етажи -2. У 

једном делу гараже, на нивоу -2, пројектован је простор за две двоструке јединице TTS 

puzzle система, у два нивоа, свака капацитета три возила, као и једна трострука 

јединица TTS puzzle, у два нивоа, за 5 возила. Паркинг места која су управна на 

приступну површину су дубине 480 cm, док су им ширине прилагођене растеру 

конструктивног система, тако да минимална ширина није испод 240cm. Два подужна 

паркинг места (једно по етажи) пројектована су са димензијама 230/550 cm. У гаражи 

су пројектована и два паркинг места за особе са инвалидитетом, димензије 375/480 cm, 

по једно на свакој етажи подрума. Манипулативни простор у гаражи је минималне 

ширине 562 cm. 

Нето површина подрума (-1) износи 434.68 m², док је стварна површина гараже 

на тој етажи 373.45 m². На етажи подрум -2 нето површина је такође 434.68m², а 

стварна површина гараже је нешто већа у односу на етажу изнад, због TTS puzzle 

система, и износи 419.77 m².  

На слободном делу парцеле, иза самог објекта, предвиђен је паркинг простор за 

6 возила. Димензије појединачних паркинг места су 230/480 cm. Манипулативни 

простор у овом делу пројектован је са ширином 540 cm. Паркингу иза објекта приступа 

се преко пасажа ширине 350 cm (минимална ширина дата условима износи 275 cm). 

 

 



Табеларни приказ БРГП објекта 

ЕТАЖА 
БРГП 

по СРПС-у (m²) по ПДР-у (m²) 

Подрум ( -2) 477.53 / 

Подрум ( -1) 477.53 / 

Приземље 298.39 298.39 

I спрат 304.60 304.60 

II спрат 305.50 305.50 

III спрат 305.50 305.50 

IV спрат 305.50 305.50 

V спрат 305.50 305.50 

VI спрат 305.50 305.50 

Повучени спрат 270.29 270.29 

Подземно 955.06 / 

Надземно 2400.78 2400.78 

УКУПНО 3355.84 2400.78 

 

 

 

                                                                                             ОДГОВОРНИ ПРОЈЕКТАНТ:  

 
                                                                                  Ана Нешић, дипл.инж. архитектуре 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.0 ГРАФИЧКА  ДОКУМЕНТАЦИЈА 
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NAPOMENA: Nulta kota

dobijena je u tački preseka

fasadne ravni u osi objekta i

linije terena.

REKAPITULACIJA POVRŠINA

PO PDR-u PO SRPS-u

PODRUM (-2)
/ 477.53

PODRUM (-1)

/ 477.53

PRIZEMLJE 298.39 298.39

1. SPRAT 304.60 304.60

2. SPRAT 305.50 305.50

3. SPRAT 305.50 305.50

4. SPRAT 305.50 305.50

5. SPRAT 305.50 305.50

6. SPRAT 305.50 305.50

POVUČENI SPRAT
270.29 270.29

PODZEMNO / 955.06

NADZEMNO 2400.78 2400.78

UKUPNO 2400.78 3355.84

URBANISTIČKI PARAMETRI

Katastarska opština

Voždovac

Broj parcele

2559

PARAMETAR

ZADATO

PLANSKIM

DOKUMENTOM

OSTVARENO

PROJEKTOM

Površina parcele
611 m² 611 m²

Spratnost objekta

P+6+Ps/Pk 2Po+P+6+Ps

Površina parcele

pod objektom

305.5 m² 305.5 m²

Stepen zauzetosti
50% 50%

Stepen zauzetosti

podzemnih etaža

85% 78.03%

Procenat zelenila u

kontaktu sa tlom

min 15% 15.16%

Visina slemena 30.00 m 29.15 m

Visina venca 26.00 m 25.60 m

Rastojanje

građevinske od

regulacione linije

 5.00m 5.00 m

Rastojanje objekta

od zadnje granice

parcele

 1/2 visine objekta

13.00 - 13.20 m

Broj stambenih

jedinica

/ 23

Neto površina

poslovnog prostora

/ 344.77 m²

Broj parking mesta

34 36
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1 1

2
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3 3

PODRUM (-2)

Oznaka

Namena prostorije

Površina

(m²)

Obrada

poda

KOMUNIKACIJE

S1

Stepenište

8.25

ker.pločice

L Lift 3.33

H Hodnik 5.00

ker.pločice

TZ

Tampon zona

5.37

ker.pločice

AL Auto lift 19.84

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

O Ostava 10.46

ker.pločice

TP

Toplotna podstanica

9.76

ker.pločice

GARAŽA

M

Manevarski prostor

214.88

PM1

Parking mesto

12.65

PM2

TTS PUZZLE parking sistem

2 nivoa - 3 parking mesta

11.52

PM3

PM4 11.52

PM5

TTS PUZZLE parking sistem

2 nivoa - 3 parking mesta

11.52

PM6

PM7 11.52

PM8

TTS PUZZLE parking sistem

2 nivoa - 5 parking mesta

11.52

PM9

PM10

11.76

PM11

PM12 11.52

PM13

Parking mesto

11.52

PM14

Parking mesto

11.52

PM15

Parking mesto

12.00

PM16

Parking mesto

12.00

PM17

Parking mesto za osobe sa

invaliditetom

18.00

REKAPITULACIJA

KOMUNIKACIJE 41.79

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

20.22

MANEVARSKI PROSTOR 214.64

PARKIRANJE 158.57

NETO POVRŠINA PODRUMA (-2) 435.22

BRGP PODRUMA (-2)

477.53

STVARNA POVRŠINA GARAŽE

Oznaka

Namena prostorije Površina (m²)

PM

parking mesta

204.89

M

manevarski prostor
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UKUPNO 419.77
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OSNOVA PODRUMA (-1)

R 1:100 List 4

1 1

2
2

3 3

S

M

PM24

PM25

PM26

PM27

PM28

PM29

PM30

PM23

PM22

PM21

PM20

PM19

PM18

AL

H

TZ

PODRUM (-1)

Oznaka

Namena prostorije

Površina

(m²)

Obrada

poda

KOMUNIKACIJE

S

Stepenište

8.25

ker.pločice

L Lift 3.33

H Hodnik 5.00

ker.pločice

TZ

Tampon zona

5.37

ker.pločice

AL Auto lift 19.84

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

PO

Prostorija za održavanje

10.46

ker.pločice

TH

Tehnička prostorija

9.76

ker.pločice

GARAŽA

M

Manevarski prostor

214.10

PM18

Parking mesto

12.65

PM19

Parking mesto

11.52

PM20

Parking mesto

11.52

PM21

Parking mesto

11.52

PM22

Parking mesto

11.52

PM23

Parking mesto

11.52

PM24

Parking mesto

11.76

PM25

Parking mesto

11.52

PM26

Parking mesto

11.52

PM27

Parking mesto

11.52

PM28

Parking mesto

12.00

PM29

Parking mesto

12.00

PM30

Parking mesto za osobe sa

invaliditetom

18.00

REKAPITULACIJA

KOMUNIKACIJE 41.79

ZAJEDNIČKE PROSTORIJE

20.22

MANEVARSKI PROSTOR 214.10

PARKIRANJE 158.57

NETO POVRŠINA PODRUMA (-1) 434.68

BRGP PODRUMA (-1)

477.53
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1 - PROJEKAT ARHITEKTURE

IDR - Idejno rešenje

Milena Milenković, M.Arch
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SNAJPER d.o.o., Masarikova 4, Beograd
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OSNOVA PRIZEMLJA
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1 1
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3 3

97.00

± 0.00

PM31 PM32 PM33 PM34 PM35 PM36

PRIZEMLJE

Oznaka

Namena prostorije

Površina

(m²)

Obrada

poda

KOMUNIKACIJE

V1 Vetrobran 1 8.05

ker.pločice

S1

Stepenište 1

8.60

ker.pločice

H1 Hodnik 1 6.23

ker.pločice

O Ostava 6.22

ker.pločice

V2 Vetrobran 2 4.50

ker.pločice

S2

Stepenište 2

9.75

ker.pločice

H2 Hodnik 2 10.55
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