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0.Повод и циљ израде урбанистичког пројекта

Према чл. 60 Закона о планирању и изградњи („Службени гласник РС”, бр. 72/09, 81/09, 64/10,
24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14 , 145/14 , 83/2018,31/2019 и 37/2019)Урбанистички
пројекат се израђује када је то предвиђено планским документом или на захтев инвеститора, за
потребе урбанистичко-архитектонског обликовања површина јавне намене и урбанистичко-
архитектонске разраде локација.”

Изради овог УП-а приступило се на основу услова дефинисаних у плану вишег реда -
Плану генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе –
град Београд, целине I-XIX („Службени лист града Београда”, бр. 20/16,97/16,69/17 и 97/17) а
којим је дефинисано (графички прилог „Начин спровођења плана”) да се предметна локација
спроводи непосредном применом правила грађења, израдом урбанистичког пројекта.

1.Правни основ и Плански основ

•Закон о планирању и изградњи („Службени гласник РС”, бр. 72/09, 81/09, 64/10,
24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14 , 145/14, 83/18,31/2019 и 37/2019);
•План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе –
град Београд, целине I-XIX(„Службени лист града Београда”, бр. 20/16,97/16,69/17 и97/17).
•Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког
планирања („Сл. гласник РС“ бр. 32/19)

2.Граница и обухват урбанистичког пројекта
Подаци о локацији –постојеће стање

Границом урбанистичког пројекта обухваћена је једна катастарска парцела - к.п. бр.
16497 К.О. Земун. Површина катастарске парцеле у оквиру границе урбанистичког пројекта
износи 536m2.

ПОДАЦИ О ЛОКАЦИЈИ – ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ
Локација обухваћена овим Урбанистичким пројектом налази се на територији општине

Земун у ул.Нишка.То је једна од попречних улица које излазе на ул.Цара Душана  и Банатску са
претежно стамбеном наменом. Сама парцела је правилног, правоугаоног облика, приближних
димензија 27*22м. У оквиру границе.Урбанистичког пројекта, на предметној кат. парцели
16497 КО Земун нема изграђених постојећих објеката.

Терен у границама УП-а је претежно раван. Коте природног терена крећу се између
91,32мнв у крајњем југозападном делу парцеле и 92,13 мнв у југоисточном  делу. Колски и
пешачки приступ предметној парцели данас се остварују из ул.Нишка (кп 14238 КО Земун) дуж
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северозападне границе парцеле.Непосредно окружење локације чине пре свега стамбени
објекти.
На суседним кп. бр 14238 КО Земун и 10165 КО Земун које су обухваћене границом
сагледавања, има изграђених објеката.
На простору у границама Урбанистичког пројекта нема заштићених природних добара, флореи
фауне, као ни непокретних културних добара.
Предметна локација - ортофото

Предметна локација - ортофото
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КОМУНАЛНА МРЕЖА – ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ

Водовод
Дистрибутивна водоводна мрежа на предметном подручју припада 1. висинској зони

београдског водоводног система. Постојећу уличну мрежу чине: азбестна цев Ø80мм у у унутар
блоковској саобраћајници ул.Нишка.

Канализација
Предметна територија припада централном канализационом систему, и то у делу на

коме је заступљен сепарациони систем. У саобраћајници Нишка не постоји градска кишна и
фекална канализација.

Електроенергетска мрежа
На предметном подручју и његовој непосредној близини изграђена је електроенергетска мрежа
објеката напонског нивоа 1 кВ.

ТК мрежа
Постојећи тк објекти (тк канализација и тк мрежа) су изграђени дуж тротоара или

слободних јавних површина. Приступна тк мрежа изведена је кабловима положеним у тк
канализацију или слободно у земљу. Постојећи тк објекти су из надлежности „Телеком Србија”
а.д., Извршна јединица „Београд”.

Топловод
Предметна локација припада грејном подручју ТО „Нови Београд“.На локацији, унутар

кп 16497 КО Земун не налази се постојећа топловодна инфраструктура.
Гасоводна мрежа

У обухвату урбанистичког пројекта ЈП „Србијагас“ нема изграђених и у експлоатацији гасовода
и гасоводних објеката.

3. Извод из планског документа

ИЗВОД ИЗ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ГРАЂЕВИНСКОГ ПОДРУЧЈА СЕДИШТА
ЈЕДИНИЦЕ ЛОКАЛНЕ САМОУПРАВЕ – ГРАД БЕОГРАД
(„Службени лист града Београда“, бр. 20/16,97/16,69/17 и97/17)
Предметна кп бр. 16497 КО Земун, у оквиру границе УП-а, обухваћена је ПГР-ом грађевинског
подручја седишта јединице локалне самоуправе - Град Београд („Службени лист града
Београда“, бр. 20/16,97/16,69/17 и97/17) а који претставља плански основ за релизацију будуће
изградње на парцели. Према Плану генералне регулације („Службени лист града Београда”, бр.
20/16), предметна парцела налази се у ЦЕЛИНИ VII – ЦЕНТАР ЗЕМУНА, ГОРЊИ ЗЕМУН,
ВЕЛИКО РАТНО ОСТРВО.

НАЧИН СПРОВОЂЕЊА ПЛАНА

Према графичком прилогу бр. 5-5.1 „Начин спровођења плана”, предметна локација налази се у
оквиру подручја која се спроводе непосредном применом правила грађења, израдом
урбанистичког пројекта.
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ПЛАНИРАНА НАМЕНА ПОВРШИНА
Према графичком прилогу бр. 2-5.1 „Планирана намена површина”, предметна локација налази
се у површинама планираним за мешовите градске центре.

ПОДЕЛА НА ЗОНЕ СА ИСТИМ ПРАВИЛИМА ГРАЂЕЊА
Према графичком прилогу бр. 4-5.1 „Подела на зоне са истим правилима грађења”, предметна
локација дефинисана је као ЗОНА М5 – Зона мешовитих градских центара у зони средње
спратности.
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M5 - зона мешовитих градских центара у зони средње спратности
ПОДРУЧЈЕ ЗА НЕПОСРЕДНУ ПРИМЕНУ ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА
Према графичком прилогу бр. 16-5.6 „ подручје за непосредну примену правила грађења”,
предметна локација дефинисана је као ЗОНА 7.М5.1.

Правила грађења у зони 7.М5.1 и 10.М5.3 (Графички прилог бр. 16–5.1 до 16–5.7, „Подручја за
непосредну примену правила грађења” Р 1:2.500)
Зона обухвата потезе дуж улица Цара Душана и Угриновачке у Земуну и појединачни садржај
на Бежанијској коси.

ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ МЕШОВИТИХ ГРАД- СКИХ
ЦЕНТАРА У ЗОНИ СРЕДЊЕ СПРАТНОСТИ 7.М5.1 И
10.М5.3

основна намена површина • мешовити градски центри
• мешовити градски центри подразумевају комбина- цију

комерцијалних садржаја са становањем у односу
становање : пословање 0–80% : 20%–100%

• у приземљу планиранираних објекта обавезни су
комерцијални садржаји

• уколико катастрска парцела делом припада зони 7.С1.2.
или 7.С6.1. не морају се формирати посебне
грађевинске парцеле. Укупна БРГП је збир могућих
капацитета сваке зоне и примењују се правила грађења
за сваку зону што се дефинише израдом урбанистич ког
пројекта. Паркирање и зелене површине решавају се у
оквиру јединствене парцеле.

компатибилност намене • са мешовитим 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 гради се један објекат.
• 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
дефи- нисаним у поглављу 2.1 Правила за уређење
простора

• -нова грађевинска парцела, настала спајањем или
дељењем целих или делова катастарских парцела мора
имати минималну ширину фронта према јавној
саобраћајној површини 12,0 m и минималну површину
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400 m2
• дозвољено је одступање 10% од минималне површи- не

нове грађевинске парцеле уколико се део катастарске
парцеле одузима за формирање јавне саобраћајне
површине

• -обавезан је непосредан приступ парцеле јавној
саобраћајној површини

индекс заузетости парцеле • – максимални индекс заузетости на парцели је „З”=
60%

Висина објекта • висина венца објекта је до 15,0 m, а максимална висина
слемена објекта је до 18,0 m, што дефинише
оријентациону планирану спратност до
П+3+Пк/Пс,односно П+3.
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изградња нових објеката и
положај објекта на
парцели

• објекте поставити у оквиру зоне грађења, која је
дефинисана грађевинским линијама. Није обавезно по-
стављање 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.

• објекат, према положају на парцели може бити
двострано узидан на бочну границу парцеле макси-
малне дубине 17 m од грађевинске линије.

• За зону 10.М5.3, објекат према положају на парцели
може бити слободностојећи, једнострано или двостра-
но узидан. Слободностојећи објекти се могу градити на
парцелама ширине фронта већег или једнаког 12,0 m.

• у односу на регулациону линију објекат је удаљен од
регулационе линије:

• уз улицу Цара Душана 5,0 m
• уз улицу Угриновачку 3,0 m
• За зону 10.М5.3. положај грађевинских линија ће се

дефинисати урбанистичким пројектом. 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 бочним и задњом границом
парцеле, а према регулацији се поклапа са надземном
грађевинском линијом

• Нису дозвољени препусти према бочним и задњој
граници парцеле.

• Објекти са повученом грађевинском линијом у односу
на регулацију,могу имати препуст ширине 1 m, на
висини већој од 4 m, на највише 1/3 дужине уличне
фасаде, удаљен мин. 1 m од граница суседних парцела.

• Објекти на регулацији могу имати препуст ширине 0,6
m, на висини већој од 4 m, на највише 1/3 дужине
уличне фасаде, удаљен мин. 1 m од граница суседних
парцела.

• за ову зону обавезна је израда Урбанистичког пројекта.
• за к.п. 10694, 10695 и 10693 КО Земун, обавезна је

израда јединственог урбанистичког пројекта. У овој
зони грађевинске линије према бочној и задњим
границама парцеле поставити у односу на постојеће
стамбене објекте у контактној зони 7.С9.1 тако да она
износи минимално једна цела висина
постојећихстамбених објеката у зони 7.С9.1.
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растојање од бочне грани-
це парцеле

• Минимално растојање објекта без отвора на бочним
фасадама, од бочних граница парцеле у овој зони је 0
m.

• Минимално растојање дворишног тракта објекта од
бочне границе парцеле је 1/2 висине објекта,

• За угаоне парцеле примењују се растојања од бочних
граница парцеле и растојања од бочних суседних
објеката.

растојање од задње грани-
це парцеле

• Растојање стамбених објеката од задње границе парце-
ле је минимално:

• растојање грађевинске линије планираног објекта према
задњој линији парцеле је по правилу минимално 2/3
висине објекта

кота приземља • за објекте, који у приземљу имају нестамбену намену
(пословање), кота приземља је максимално 0,2 m виша
од највише коте приступне саобраћајнице, односно
нулте коте

• уколико је грађевинска линија повучена од регулаци-
оне, кота приземља нестамбене намене је максимално
1,6 m виша од највише коте приступне саобраћајнице,
односно нулте коте, а приступ пословном простору
мора бити прилагођен особама са смањеном
способношћу кретања.

правила и услови за ин-
тервенције на постојећи-
мобјектима

• сви постојећи објекти на парцели могу се ре-
конструисати, доградити или надзидати у оквиру
дозвољених урбанистичких параметара и осталих
правила грађења, уколико положај објекта према јавној
површини задовољава услов дефинисан општим
правилима

• постојећи објекти на парцели чији је индекс зау-
зетости већи од дозвољеног и/или није у складу са
прописаним правилима о растојањима од граница
парцела и суседних објеката, не могу се дограђивати,
већ је дозвољена само реконструкција, уколико је у
складу са осталим планираним параметрима, а ако се
такав објекат уклања и замењује другим, за њега важе
правила као и за сваку нову изградњу у овој зони.

услови за слободне и
зелене површине

• минимални проценат слободних површина напарцели
је 40%.

• Минимални проценат зелених површина у директном
контакту са тлом (без подземних објеката и/или делова
одземних објеката) износи 15%
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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 пропи-
се, као и прописе који се односе на заштиту животне
средине.

• у приземљу гараже према улици обавезно је изгради-
• ти пословни простор, односно локале, како би се

обезбедио континуитет садржаја дуж тротоара.
архитектонско облико-
вање

• 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 пуна, или
повучена,са плитким косим кровом (до 15º) са одгова-
рајућим кровним покривачем и атиком до дозвољене
висине венца или као поткровље или мансарда.

• висина назитка поткровне етаже износи највише 1,60 m
рачунајући од коте пода поткровне етаже до тачке
прелома кровне косине. Нагиб кровних равни
прилагодити врсти кровног покривача. Максимални
нагиб кровних равни је 45º.

• 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 2,2 m од коте
пода поткровља.

• прозорски отвори се могу решавати као кровне баџе
или кровни прозори.у оквиру кровне баџе се форми-
рају излази на терасу или лођу.

• повучени спрат се повлачи минимално 1,5 m у од- носу
на фасадну раван последњег спрата, према јавној
површини. Кров изнад повученог спрата пројектовати
као раван, односно плитак коси кров (до 15º) са одго-
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варајућим кровним покривачем.
• кров се такође може извести и као зелени кров, односно

раван кров насут одговарајућим слојевима и озелењен

услови за ограђивање
парцеле

• На регулационој линији дозвољена је само ниска жива
ограда.

• Грађевинске парцеле према улици могу се ограђи- вати
у зони грађевинске линије зиданом оградом до висине
од 0,90 m (рачунајући од коте тротоара, од- носно
нивелете терена) или транспарентном оградом до
висине од 1,40 m. 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,

• парцелу је дозвољено оградити и живом зеленом
оградом која се сади у осовини границе грађевинске
парцеле

минимални степен оп-
ремљености комуналном
инфраструктуром

• нови објекат мора имати прикључак на водоводну и
канализациону мрежу, електричну енергију, телекому-
никациону мрежу, топловодну или гасоводну мрежу
или други алтернативни извор енергије

инжењерскогеолошки
услови

• Доградња постојећих објеката је могуће ако се
истраживањима утврди да су исти фундиран на од-
говарајући начин и да увећање оптерећења на темеље
неће изазвати штетне последице по објекат. Доградња
која се планира уз постојећи објекат захтева да се
извршити правилан избор дубине и начина темељења.
Постојеће објекте, односно њихове темеље штитити
адекватним геотехничким мерама (одбетонирање, мега-
шиповима)

• Надзиђивање постојећих објеката је могуће ако
се истраживањима утврди да је исти фундиран на
одговарајући начин и да увећање оптерећења на темеље
неће изазвати штетне последице по објекат.
• У супротном потребно је спровести одговарајуће

интервенције на темељима као санационе мере или пак
у терену, како би се омогућило прихватање додатног
оптерећења

• За новопланиране објекте подземну етажу планирати
мин на коти 74,00 мнв, како би се заштититли од виског
нивооа подземне воде.

• Део према лесном одсеку захтева заштиту косине како
би се спречило одроњавање лесног одсека. За сваки
новопланирани објекат урадити детаљна истраживања
која ће тачно дефинисати зону градње премалесном
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одсеку као и начин заштите косине.
• За сваку интервенцију или изградњу новог објекта у

даљој фази пројектовања урадити геолошка истра
живања у складу са Законом о рударству и геолошким
истраживањима („Службени гласник РС”, број 88/11)
као и Правилником о садржини Пројекта геолошких
истраживања и елабората о резултатима геолошких
истраживања („Службени гласник РС”, број 51/96).

4. Услови изградње

4.1. Намена простора

Кат парцела 16497 КО Земун се сматра грађевинском парцелом испуњава услове дефинисане
општим правилима парцелације и препарцелације дефинисаним у поглављу 2.1 Правила за
уређење простора. ГП се налази се у оквиру улице Нишка једне од попречних улица ул.Цара
Душана, у делу који није плански разрађен регулационим планом.

Према Плану генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне
самоуправе – Град Београд (целине I – XIX) ("Службени лист града Београда" бр.
20/16,97/16,69/17 и97/17),предметно подручје налази сеу зони мешовитог градског центар у
зони средње спратности ЗОНА 7.М5.1.

4.2. Регулациони и нивелациони услови изградње

Регулациона линија поклапа се са границом ГП.

Стамбено – пословни објекат се састојои из једне целине.

Објекат је двострано узидан на бочним странама грћевинске парцеле.Удаљеност
грађевинскелиније од граница парцеле са бочних страна са североистока и југозапада 0м,  а са
северозападне стране стране грађевинска линија се поклапа са регулационом линијом
(графички прилог 2 Стуација-решење партера).Са задње дворишне стране  грађевинска линија
од границе парцеле је удаљена  8,3-8,6м и

Објекти на регулацији могу имати препуст ширине 0,6 m, на висини већој од 4 m, на највише
1/3 дужине уличне фасаде, удаљен мин. 1 m од граница суседних парцела

Растојање објекта од суседног објекта је цела висина вишег објекта.

Према Плану генералне регулације, грађевинска линија подземних делова објекта(гараже и сл.)
може се поклапати са границама парцеле, а максимално до 85% површине парцеле.Према
идејном решењу подземне етаже објекта на кп 16497 КО Земун заузимају 79,90% површине
предметне парцеле.

Све грађевинске линије приказане су на графичком прилогу бр. 04 „Регулационо-нивелационо
решење”.
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4.3. Саобраћајне површине, приступ локацији и начин решења паркирања

Предметна локација је у саобраћајном смислу дефинисана постојећим саобраћајницама: тј
предметна локација излази на ул Нишку која је једна од поречних улица која излази на улицу
Цара Душана.Такође спаја Улицу Цара Душана (улица I реда)и улицу Банатска (улица II реда ).
Профил  попречне стамбене улица Нишка  дефинисан је у ширини од ~15 метара у оквиру кога
су данас смештени коловоз ширине 5м, обострани тротоари и  део зелене површине између
коловоза и тротоара.

Колски и пешачки приступ планираном објекту остварен је из Улице Нишка како је приказано
из одговарајућих графичких прилога.

Колски приступи се остварују преко упуштеног ивичњака и ојачаног тротоара. Планираним
урбанистичким решењем овим колским приступима омогућен је улаз/излаз из подземне гаражe
(преко лифта) Коловозне површине димензионисати на основу важећих прописа и стандарда за
меродавно возило. Коловозни застор предвидети од асфалт бетона или других примерених
материјала.

Паркирање

За потребе корисника планираног пословно-стамбеног објекта обезбеђен је потребан број
паркинг места на у оквиру планиране подземне  гараже
Према Условима Секретаријата за саобраћај, који су прибављени за потребе израде овог
Урбанистичког пројекта (IV – 08 Бр. 344.5-205/2018 од 16.07.2018. год.), број места за смештај
путничких возила одређује се према нормативима, минимум за:

Број паркинг места је одређен према важећим нормативима:
• за становање 1.1 пм по стану и
• 1ПМ на 50 m2 продајног простора трговинскихсадржаја
• 1ПМ на 60 m2 НГП административног или пословногпростора

Потребан број паркинг места обезбеђен је у оквиру  подземне гараже капацитета 23
паркинг места.

Укупан број паркинг места који је остварен у оквиру парцеле (подземна гаража) је 23ПМ. Од
укупног броја паркинг места, предвиђено је 1 паркинг место (5%) за особе саинвалидитетом

Улази-излази предвиђени су из Улице Нишка

Пројекат гараже радити у складу са важећим прописима и стандардима за ту врсту
објеката.

Приступ парцели и приступ подземној гаражи предметног објекта као и позиција
надземних паркинг места, приказани су на графичком прилогу бр. 04 „Регулационо-
нивелационо решење”.

На Сепарат саобраћајног решења,добијено је Мишљење Секретеријата за
саобраћај,Сектор за планску документацију,Одељење за планску документацију,IV-08 бр..
344.6-1/2020 од 08.01.2020
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5. Нумерички показатељи

Урбанистички показатељи за у зони мешовитог градског центар у зони средње
спратности 7.М5.1 -„План генералне регулације грађевинског подручја седишта
јединице локалне самоуправе – Град Београд (целине I – XIX)“ ("Службени лист града
Београда" бр. 20/16)

индекс заузетости
парцеле

• максимални индекс заузетости на парцели је „З"= 60%

висина објекта • висина венца објекта је до 15,0 m, а максимална висина
слемена објекта је до 18,0 m, што дефинише оријентациону
планирану спратност до П+3+Пк/Пс,односно П+3.

услови за слободне и
зелене површине

• •минимални проценат слободних површина напарцели је
40%.

Минимални проценат зелених површина у директном контакту са
тлом (без подземних објеката и/или делова одземних објеката)
износи 15%

5.1. Нумерички показатељи за ГП(индекс изграђености, индекс заузетости, спратност,
проценат зелених површина)

Површина парцеле 536 м2
Површина под објектима 318,64м2
БРГП 1510,38м2
Индекс заузетости 60 %
Индекс изграђености 2,8
Слободне површине Зелене површине 40 % (216,26м2) 17%(93,24м2)

Према СРПС. У.Ц2.100.2002 у покривену површину, тј. површину под објектима се не
урачунавају:

• конструкције или делови конструкције који нису изнад површине терена;
• секундарне компоненте, на пример спољашња прилазна степеништа, спољашње

рампе, надстрешнице изнад улаза у објекат, хоризонталне заштите од сунца, кровни
препусти, улична расвета;

• површине изван објекта са специфичном наменом, на пример стакленици и сл.
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х

ПРЕМА
ПЛАНУ
ВИШЕГ
РЕДА*

ОСТВАРЕНИ ПАРАМЕТРИ

ПОВ. ГРАЂ.
ПАРЦЕЛЕ

мин 400м2 536 m2

НАМЕНА Мешовити
градски
центри у зони
средње
спратности
Однос
становања и
комерцијалних
намена је
мах.80%:мин.
20%

78,77% становање

(1189,43 m2 БРГП**)

21,24% пословање

(320,95 m2 БРГП**)

СПРАТНОСТ орјентационо
П+3+Пк/Пс

По+П+4

МАX. ВИСИНА
ОБЈЕКТА

венац 15м
слеме 18м

Кота  венца 15,00 м

Коте: слемена 16,40 м

БРГП НАДЗ.
ЕТАЖА

/ 1510,38 m2

БРГП ПОДЗ.
ЕТАЖА

/ 441,65 m2

БРОЈ ЛОКАЛА (у
приземљу)

/ 4

ИНДЕКС
ЗАУЗЕТОСТИ
(%)

60% 60%

ЗАУЗЕТОСТ
ПОДЗЕМНИХ
ЕТАЖА

макс. 85% 83%

НЕЗАСТРТЕ
ЗЕЛЕНЕ
ПОВРШИНЕ

мин 15% 17%
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% СЛОБОДНИХ
ПОВРШ. НА
ПАРЦЕЛИ

40% 40%

ОСТВАРЕН БРОЈ
ПАРКИНГ
МЕСТА

/ угаражи
(нивоа)

23 Укупно: 23

/ на
парцели

0

*према Плану генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне
самоуправе – град Београд, целине I-XIX(„Службени лист града Београда”, бр. 20/16).

** Однос бруто површина пословног и стамбеног дела објекта у даљим фазама
пројектовања може варирати под условом да се задовоље сви параметри предвиђени
овим УП-ом (минимална заступљеност пословања са 20% и обезбеђење одговарајућег
броја паркинг места на парцели).

Прорачун потребног броја паркинг места

НАМЕНА БРГП ПОД
НАМЕНОМ

НОРМАТИВ ЗА
ОБРАЧУН
ПОТРЕБНОГ БРОЈА
ПМ

ПОТРЕБА
Н БРОЈ
ПМ

НГП
пословања

~265,8 НГП (*) 1 ПМ   на   60 м2
НГП

5
БР.СТАН
ОВА

16 (*) 1,1 ПМ   на 1 стан 18
УКУПНО ПОТРЕБЕ ЗА ПАРКИРАЊЕМ 23

*Структура и број станова, као и нето површина пословног простора, у даљим фазама
пројектовања може варирати под условом да се задовоље сви параметри предвиђени
овим УП-ом (обезбеђење одговарајућег броја паркинг места на парцели према датом
нормативу).

Остварен број паркинг места

БРГП ЕТАЖЕ (М2) ОСТВАРЕН
БРОЈ ПАРКИНГ
МЕСТА

ОСНОВА ГАРАЖЕ 23 м2 23
Паркинг у дворишту 0 пм 0
ОСТВАРЕНО ПАРКИРАЊА 23
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5.2. Спратност објекта

Максимална спратност објекта П+4. Спратност објекта опада од улице Нишка ка унутрашњем
дворишту.
Планирани објекат се налази на граници између зона, које се по висини разликују за једну или
више етажа, планирано је да се зона више спратности(планираниобјекат) уклопи тако да је
урађено повлачење калкана зграде за . 1,5 m од границе парцеле, уз омогућавање отварања
треће фасаде.
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5.3. Анализа површина објекта

БРГП надземних етажа
Стамбени простор 1189,43м2
Пословни простор 320,95м2
УКУПНО 1510,38м2

БРГП подземних етажа
Гаража
Подземна гаража – 441,65m2

УКУПНО 441,65м2

Анализа површина објекта

ПРИЗЕМЉЕ БРГП
Пословни простор 221,32м2
Становање 67,25
УКУПНО 288,57м2

ПРВИ СПРАТ БРГП
Пословни простор 99,63м2
Становање 208,38м2
УКУПНО 308,01м2

ДРУГИ СПРАТ БРГП
Пословни простор
Становање 310,90m2
УКУПНО 310,90м2

ТРЕЋИ СПРАТ БРГП
Пословни простор
Становање 310,90м2
УКУПНО 310,90м2

ЧЕТВРТИ СПРАТ БРГП
Пословни простор
Становање 292,00м2
УКУПНО 292,00м2
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БИЛАНС ПОВРШИНА

„према тачки 4.2.1. Генералног плана Београда 2021“

Етажа нето површина (м²) БРГП (м²)

ГАРАЖА 382,90 -

ПРИЗЕМЉЕ 215,16 288,57

ПРВИ СПРАТ 256,18 308,01

ДРУГИ СПРАТ 257,32 310,90

ТРЕЋИ СПРАТ 257,32 310,90

ЧЕТВРТИ СПРАТ 243,76 292,00

УКУПНО Нето површина 1613,08
БРГП

1510,38
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БИЛАНС ПОВРШИНА

„према СРПС. У.Ц2.100.2002; тачка 5“

Етажа нето површина (м²) БГП (м²)

ГАРАЖА 382,90 441,65

ПРИЗЕМЉЕ 215,16 288,57

ПРВИ СПРАТ 256,18 308,01

ДРУГИ СПРАТ 257,32 310,90

ТРЕЋИ СПРАТ 257,32 310,90

ЧЕТВРТИ СПРАТ 243.76 292,00

УКУПНО Нето површина 1613,08 БГП      1952,03

5.4. Број паркинг места

Број паркинг места
Подземна гаража 23
УКУПНО 23

6. Начин уређења слободних и зелених површина

Према „Плану генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне
самоуправе – Град Београд (целине I – XIX)“ обезбеђено је 17% зелених површина на
парцели, у директном контакту са тлом (без подземних објеката и/или етажа).

Укупан проценат озелењених површина (процентом су обухваћене укупне површине у
директном контакту са тлом – незастрте површине – и зелене површине формиране над
чврстим засторима) је 40%.

7. Ограђивање

Није дозвољено ограђивање парцеле ка регулационој линији осим ниске живе ограде .Наш
објекат се поклапа са регулационом линијом .Дуж целе фасаде.
Могуће је ограђивање у осталом делу зиданом оградом висине од 0,90м,рачунајући од коте
тротоара односно(нивелете терена)или транспаретном оградом до 1,4м,дозвољена висина
ограде према суседнох парцели је 1,4м.
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8. Начин прикључења на инфраструктурну мрежу

8.1. Водовод
Предметна локација припада првој висинској зони водоснабдевања Београда, са изграђеном
водоводном мрежом и то:
• дистрибутивним цевоводима Ø80 мм дуж улица Нишка од азбестцеметног материјала.
Може се остварити прикључак од Ø50 мм што је довољно за  снабдевање објектасанитарном-
пијаћом водом, али не и противпожарном водом.

Да би снабдели предметни објекта  противпожарном водом потребно је урадити нову водоводну
мрежу као и реконструкцију постојеће.Најближа мрежа већег пречника се налази у улици Цара
Душана Ø150 мм иØ400 мм потребно је до објекта довести водоводну мрежу минималног
пречника Ø150 мм да би пречник прикључка био Ø100 мм .

За покретање иницијативе пројектовања и извођења нове водоводне  мреже потребно је обратити се
Дирекији за грађевинско земљиште и изградњу Београда

Објекат се прикључује на водоводну мрежу преко водомерног шахта.

Водомер се поставља у водомерно окно на 1,5 м унутар регулационе линије, односно у посебан
метални орман-нишу, ако је водомер у објекту. Димензије водомерног склоништа за два или
више водомера планирати према броју и димензијама (пречник) водомера у складу са условима и
стандардима ЈКП Београдски водовод и канализација, Служба техничке документације.

Димензије прикључка и водомера дефинишу се на основу хидрауличког прорачуна, у оквиру
техничке документације.

Прикључак од уличне мреже до водомерног шахта планира се искључиво у правој линији и
управно на уличну цев. Никакви хоризонтални, ни вертикални преломи не дозвољавају се на делу
до водомера.
Унутар објекта планирати водоводну мрежу, интерног карактера, сходно наменама, поребама
корисника, распореду објеката и др. и на њој по потреби предвидети одговарајући број
противпожарних хидраната поштујући важећи Правилник о техничким нормативима за
хидрантску мрежу за гашење пожара Правилник је објављен у "Службеном гласнику РС", бр.
3/2018 од 12.1.2018. године, а ступио је на снагу 20.1.2018
Уколико радни притисак не може да задовољи потребе за водом виших делова планираног
објеката, потребно је планирати постројење за повећање притиска. У случају потребе за
баштенском хидрантском мрежом, исту прикључити на уличну водоводну цев преко водомера у
водомерном окну. Пројекте уличне водоводне мреже и прикључака радити према техничким
прописима и важећим стандардима Београдског водовода а према условима ЈКП Београдски
водовод и канализација, Служба техничке документације бр. М /1300 од 01.08.2018.год.
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8.2. Канализација

Предметна локација припада делу "централног" канализационог система Београда, на коме је
заснован сепарациони систем каналисања.
• У улици Нишка не постоји градска канализациона мрежа,такође не поседујемо планску

документацију(детаљне разраде ни техничку документацију предметне локације ,тј сада не
постоје услови за прикљученје кућних инсталација на градску канализацију.

За уредно каналисање предметне локације потребно је изградити нову канализациону мрежу у
улици Нишка. Стога је динамику и фазност изградње објеката на предметној локацији потребно
ускладити са иѕграднјом нове канализационе мреже а уз сагласност и према условима надлежне
комуналне куће.

Предметни објекат прикључити на планирану градску канализациону мрежу у улици Нишка..
Тачан положај прикључака на планирану градску канализацију дефинисаће се техничком
документацијом.

Димензије канализационог прикључка дефинишу се на основу хидрауличког прорачуна
количина употребљених вода и одводњавања слободних сливних површина, с тим да пречник
цеви не може бити мањи од 0150 мм.

Канализациони прикључак се планира и изводи преко граничног ревизионог окна лоцираног на
1,5 м унутар регулационе линије и у истом планира каскадирање мин. 0,60 м, у свему према
елементима кућних извода из техничке документације и условима, односно стандардима које
прописује ЈКП Београдски водовод и канализација. За ову локацију канализација се решава по
сепарационом систему. У оквиру објекта планирају се одвојени интерни цевоводи фекалне и
кишне канализације, који нису у надлежности ЈКП београдски водовод и канализација.

Предвидети одводњавање свих слободних површина у комплексима и улицама унутар њега,
водећи рачуна о квалитету вода које се прихватају канализационим системом а у складу са
Одлуком о одвођењу и пречишћавању атмосферских и отпадних вода на територији града
Београда ("Службени лист града Београда", бр. 6/10).

За воде подземних етажа које се не могу гравитационо одвести у градску каланизацију, потребно
је у оквиру објекта предвидети локално постројење за препумпавање. Уколико су у подземним
етажама планиране гараже, пре упуштања у градску канализациону мрежу, обавезно предвидети
сепараторе масти и нафтних деривата.

Пројекте уличне канализационе мреже и прикључака радити према техничким прописима и
важећим стандардима Београдске канализације а према условима ЈКП Београдски водовод и
канализација, Служба техничке документације  бр. Љ/315 од 03.08.2018. год.
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8.3. Електроенергетска мрежаи обејкти

Прикључење објекта  у складу са условима ЕПС Дистрибуција  бр 82110 НЗ/ 4555/18 од
03.09.2018.год
Место прикључења објекта на електродистрибутивну мрежу биће на страни напона0,4кВ
Изворна ТС 10/0,4 кВ (рег.бр. Z-1653) Скопљанса 40 Шћекић.
За снабдевање електричном енергијом планираних потрошача у оквиру планираног објекта
потребна је изградња или реконструкција:

КАБЛОМ XP 00-AS(J)X150 +70, I KV OD KPK  НА ОБЈЕКТУ Нишка бр 10 до KPK  који треба
уградити на фасади предметног објекта,за потребе лифта предвидети посебан КПК  и напојити је
из будуће КПК на предметном објекту.
Место и начин мерења испоручене електричне енергије планирати на 1кВ напонском нивоу.
Мерни уређај мора имати функционалне и техничке карактеристике усклађене са захтевима
стручног савета ЈП ЕПС усвојеним 29.04.2011 за примену AM/MDM система.

8.4. Телекомуникациона мрежа и објекти

Подручје припада кабловском подручју АТЦ "Земун".Постојећа тк канализација и тк мрежа је
изведена подземно дуж саобраћајних и осталих површина. Приступна тк мрежа изведена је
кабловима положеним у тк канализацију, а претплатници су преко унутрашњих извода
повезани са дистрибутивном мрежом.Постојећи тк објекти (тк канализација и тк каблови) су од
изузетног значаја, каблови положени у тк канализацији обезбеђују и "носе" међународни,
међумесни и месни тк саобраћај великог обима, и никаквим грађевинским радовима не сме се
угрозити непрекидност тк саобраћаја.
Постојећи тк објекти су из надлежности „Телеком Србија” а.д.,Извршна јединица „Београд”.
Према  Условима  ЈКП  „Телеком  Србија”,  који  су  прибављени за  потребе  израде  овог
Урбанистичког пројекта (услови бр. 284297/2-2018 од 23.07.2018. год.), на предметном
подручју неопходно је повећати капацитет тк мреже, а у складу са најновијим смерницама за
планирање и пројектовање тк мреже уз примену нових технологија.
Препорука је да се за нове стамбено-пословне објекте приступна тк мрежа реализује GPON
технологијом у топологији FTTH полагањем приводног оптичког кабла до објекта и монтажом
одговарајуће тк опреме у њему.
Потребно је да се обезбеди место на зиду, у првој подземној етажи или приземљу објекат, за
смештај тк опреме – оптичког дистрибутивног ормана.
Прикључење објекат планирано је преко постојећег окна 52. Од окна 52. Потребно је
планирати  трасу-коридор  за  тк.  канализацију  капацитета  једне  PVC цеви Ø110mm до
предметног објекта.

Предвидети минималну удаљеност између спољнег зида горњег реда цеви и нивелете
саобраћајнице од 1,2m, а између спољнег зида горњег реда цеви и нивелете тротоара 0,8m.

У складу са важећим правилником, који је прописала Републичка агенција за електронске
комуникације, унутар заштитног појаса није дозвољена изградња и постављање објеката
(инфраструктурних инсталација) других комуналних предузећа изнад и испод постојећих
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подземних тк каблова или кабловске тк канализације, осим на местима укрштања, као ни
извођење радова који могу да угрозе функционисање електронских комуникација (тк објеката).

8.5. Топловодна мрежа и постројења

Предметни простор припада грејном подручју КО Сава Ковачевић На основу усллова  број –X-
7259/2од 19.07.2018 од ЈКП Београдских Електрана
Рвжим рада секундарне инеталације:

Техничким условима ЈКП "Београдске електране" за прикључење планираног објекта на
систем даљинског грејања биће одређени пројектни параметри секундарног дела
инсталације у зависности од врсте потрошача топлотне енергије.

Топловодна мрежа - топловоди:

Постојећи топловоди:

Унутар граница катастарске парцеле 16497/2, КО Земун, не налази се

постојећа топловодна инфраструктура ЈКП „Београдске електране".

Место прикључења:

За планирани стамбено-пословног објекта на к.п. 16497/2, КО Земун, постоји
могућност прикључења на систем даљинског грејања са постојећег дистрибутивног
топловода ф355.6/500 у Банатској улици, а након изградње дистрибутивног топловода
ф139.7/225 дуж Нишке улице.

Kanaцumem прикључне инсталаиије:

На основу података из Информације о локацији IX-14 бр. 350.1-1236/2016 од
18.04.2016. године, прикључење планираног стамбено-пословног објекта спратности
По+П+4, на систем даљинског грејања, укупне планиране надземне БРГП=1.985,03м3,
могуће је изградњом предизолованог прикључногтопловода DN40, предвиђеног за
укупни захтевани капацитетза грејање објекта од Q=100kW.

Прикључење на систем даљинског грејања

Прикључење објекта на топлификациону мрежу је индиректно преко подстанице у
објекту. Подстаницу предвидети у подрумској (техничкој) етажи, у делу објекта
најближе постојећем/планираном топловоду. Просторију ПС за смештање комплетне
инсталације, у зависности од капацитета подстанице, предвидети у складу са Правилима
о раду дистрибутивних система. Просторија подстанице треба да има обезбеђене
прикључке за воду, струју и канализацију, као и несметан приступ за уношење и
изношење опреме.



УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНО-ПОСЛОВНОГ ОБЈЕКТА НА КП.
16497 КО ЗЕМУН

24

Приликом пројектовања и извођења планираног топловода, поштовати све прописе из "Одлуке о
снабдевању топлотном енергијом у граду Београду" ("Сл.лист града Београда" бр. 43/2007)

8.6 Гасоводна мрежа и постројења
Гасификација објеката на предметној катастарској парцели 16497 К.О. Земун није планирана.

9. Евакуација отпада

Планирана евакуација отпада:

На основу услова ЈКП Градска Чистоћа бр 10603 од 06.07.2018.год

Неоподно је поставити два контејнера габ. Димензија 1,37х 1,20х1,45м постављена у посебно
изграђеној просторији  смећари код улаза .

У случају планираног стамбено – пословног објекта потребан број контејнера, према условима
ЈКП „Градске чистоће“ одредити помоћу норматива : 1 контејнер на 800м2 корисне површине
објекта.

До локације судова за смеће обезбедити директан и неометен прилаз за раднике ЈКП Градска
чистоћа, при чему водити рачуна да максимално ручно гурање контејнера по равној подлози,
без степеника и са успоном до 3% износи 15 мод места за њихово постављање до комуналног
возила.

10. Инжењерскогеолошке услове

Морфолошки посматрано предметни терен захвата лесну зарава, завршни део Земунске лесне
заравни који се манифестује у виду лесног одсека и дела који представља остатак прве савско-
дунавске алувијалне терасе и алувијалне равни реке Саве и Дунава. Лесна зараван представља
равничарски део терена изаодсека, са котама 97 мнв до коте 107 мнв.Лесни одсек има
генерално пружање СИ-ЈЗ. Висина одсека у подручју истраживања креће се од коте приближно
80 мнв (ножица) до коте 100 мнв (врх). Косина одсека у природном нагибу, око 30., указује на
трагове некадашњих вертикалних цепања и одроњавања за време стварања овог дела терена.

Аалувијална тераса која се налази у ножици лесног одсека од коте 80 мнв до коте 75 мнв (део уз
улицу Тошин бунар). Ова тераса представља ерозиону терасу река Саве и Дунава. Апсолутне
коте предметног терена су од 75.31 до 98.50 мнв.

Алувијана раван река Саве и Дунава је на котама 69 до71 мнв .У садашњим условима терен је
регулисан насипањемдо садашњих кота које су у распону од 74,50 до 76,5. Пре насипања
терена у циљу регулације, на ширем простору су постојали линијски објекти и то:
саобраћајнице, стара железничка пруга и канали за одводњавање. Терен пре насипања није
посебно припреман, већ су сви постојећи насипиу трупу старих саобраћајница и канал, као и
природан тере

на засути глиновитим материјалом а подређеније песком.На делу блока 65 (ФОБ и ИМТ) вршео
је насипање теренадебљине 1,8–5,8 m, а најчешће 3,5–4 m, са прашинасто-глиновито-песковито
тло са грађевинским шутом, рефулирани песак и ливарски песак са пепелом и одливцима.
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Контаминација тешким металима у овој зони се може очекивати. Како се на предметној
локацији налазила ливница неопходно је на овим локацијама извршити проверу контаминације
овог простора као и дати предлог санације и будуће градње.У геолошкој грађи терена
истражног простора учествују седименти квартарне старости представљени генетски
различитим комплексима. Геолошка средина изграђена је од

лесних наслага, лесоида), алувијалних, алувијално-барских,алувијално-језерских и језерско-
барских седимената.

Основно хидролошко обележје истражном подручју даје Дунав и Сава. Подаци о водостају
Дунава и Саве спадају у елементе значајне за геолошко-геотехничка разматрања.Максимални
опажани водостај је 75,46. Катастрофални Стогодишњи прогнозни водостај је 76,2 мнв. На
хидроголошке карактеристике предметног терена у знатној мери утиче и прихрањивање издани
из залеђа Бежанијске косе(Земунске лесне заравни).

Савремени процеси који су последица деловања природних фактора, али има и процеса
изазваних урбанизацијом терена присутна су на простору лесног одсека и алувијалне равни. У
делу терена обухваћени овим целинама најзначајнији су следећи процеси: проветравање,
суфозија,одроњавање, слегање, ликвефакција.

На основу овакве геолошке грађе на предметном простору издвојена су три
инжењерскогеолошки реони: IC-1,IIB-1, IIB-2, IIC-2, IIC-3, IIIB-3, IIIC-4.Хидрогеотермалне
карактеристике подземних вода нису се енталпије чија температура не прелази 25.C су на
простору Новог Београда и Земуна је интересанте као природни ресурс који се може користити
као један од видова обновљиве енергије. Њиховим захватањем преко истражно-
експлоатационих бунара и потом проласком кроз топлотне пумпе и екстракцијом топлоте
ствара се одговарајућа топлотна енергија коју је потом могуће користити за одговарајуће
намене.

11. Мере заштите животне средине

У циљу спречавања,  односно смањења утицаја планираних објеката на чиниоце животне
средине, у току њихове изградње и коришћења, предвидети:

• прикључење објеката на постојећу комуналну инфраструктуру,
• централизован начин загревања објеката

При пројектовању нових објеката водити рачуна о следећим захтевима:

1. објекте планирати тако да се обезбеди довољно осветљености и осунчаности у свим
стамбеним просторијама; станове орјентисати двастрано ради бољег проветравања;

2. приликом планирања објеката обезбедити ефикасно коришћење енергије, узимајући у
обзир микроклиматске услове локације, положај и оријентацију објеката, намену, као и
могућност коришћења     обновљивих  извора енерги
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3. комбиновањем одговарајућих врста зеленила спречити појаву топлотних острва,
негативне ефекте директног и индиректног сунчевог зрачења на објекте, као и
негативне утицаје ветра;

4. на предметном простору није дозвољена:

• изградња која би могла да наруши или угрози сигурност суседних објеката,
• уређење паркинг простора на рачун зеленин и незастртих површина,
• обављање делатности које угрожавају квалитет животне средине, производе буку,

вибрације или непријатне мирисе, односно умањују квалитет боравка у објекту и
његовој околини;

12. Мере заштите непокретних културних и природних добара

Предметна локација није утврђено за културно добро и не ужива статус претходне заштите.
У случају да се при извођењу земљаних радова на подземним инсталацијама и темељењу
објекта пронађу објекти или предмети од интереса за заштиту, потребно је спровести мере у
складу са законом.

13. Услови за обезбеђење мера приступачности

При пројектовању и реализацији објекта применити решења која ће омогућити инвалидним и
хендикепираним лицима неометано и континуално кретање и приступ објекату у складу са
Правилником о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката којима
се осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старима
("Службени гласник РС", бр. 22/15).

14. Технички опис објекта

Објекат ће се градити на К.П. 16497 у К.О. Земун. Површина парцеле је 536 м2. Предвиђен је
објекат спратности По+Пр+4, који ће се налазити на регулационој линији. Објекат је двострано
узидан.Пешачки пролаз у призеземљу зграде омогућава улазак у дворишни део парцеле.

Паркирање је предвиђено у подземној гаражи у коју се аутомобили спуштају ауто-лифтом.
Гаража је предвиђена за 23 паркинг место. Габарит гараже у основи је већи од габарита основе
надземног дела објекта.

Функција

Објекат је у основи трапезаст и има више функционалних целина. У подземној етажи је гаража
са ауто лифтом а са осталим надземним етажама пвезана је путничким лифтом и степеницама,
топлом везом. Приземни део објекта је подељен пешачким пролазом кроз зграду који пвезује
улицу и двориште. У приземљу се налазе 4 локала. Први спрат има две функционалне целине,
стамбени део са 3 стана и део са 2 пословна апартмана. У апартмане се улази са дворишне
стране спољним степеништем. Са уличне стране је улаз са ветробраном у стамбени део зграде
који има 16 станова различитих структура.
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Последњи ниво зграде је повучени спрат који је покривен косим кровом са благим нагибом.

Конструкција

Објекат је предвиђен да се гради у скелетном АБ систему на АБ темељној плочи са спуштеним
деловима на местима предвиђеним за  лифтове. међуспратне конструкције су АБ плоче.

Предвиђено је опремање објекта инсталацијама струје, водовода, канализације и грејања, као и
осталим инсталацијама неопходним за висок стандард пословања и становања. Прикључење
објекта на градске комуналне инсталације обавиће се у складу са условима надлежних
комуналних организација.

15. Потребе од интереса за одбрану земље и заштита од елементарних непогода

У циљу прилагођавања планираног просторног решења потребама заштите од елементарних
непогода (земљотреса, пожара, поплава) и потреба значајних за одбрану, планирана изградња
биће извршена уз примену одговарајућих просторних и грађевинско-техничких решења, у
складу са законском регулативом из те области.

Мере цивилне заштите:

Потребне мере цивилне заштите људи и добара, приликом прилагођавања постојећих и
изградње нових објеката, применити у складу са Законом о изменама и допунама Закона о
ванредним ситуацијама ("Сл. гласник РС" бр.93/12).

Мере заштите од земљотреса:

Ради заштите од потреса објекат реализовати у складу са Правилником о техничким
нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким подручјима (Сл. лист СФРЈ бр.
52/90). Све прорачуне сеизмичке стабилности заснивати на посебно израђеним подацима
микросеизмичке реонизације.

Мере заштите од пожара:

Објекат реализовати у складу са Законом о заштити од пожара („Сл. гласник РС”, бр. 111/09) и
Законом о изменама и допунама Закона о заштити од пожара („Службени гласник РС”, бр.
20/2015и 87/18);

Објекат мора имати одговарајућу хидрантску мрежу, која се по протоку и притиску воде у
мрежи планира и пројектује према Правилнику о техничким нормативима за спољну и
унутрашњу хидрантску мрежу за гашење пожара („"Службеном гласнику РС", бр. 3/2018);

Објекту мора бити обезбеђен приступни пут за ватрогасна возила, сходно Правилнику о
техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое за ватрогасна возила
у близини објеката повећаног ризика од пожара („Сл. лист СРЈ”, бр. 8/95)

Објекат мора бити реализован у складу са Правилником о техничким нормативима за
електричне инсталације ниског напона („Сл. лист СФРЈ”, бр. 53, 54/88 и 28/95), Правилником о
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Објекат мора бити реализован у складу са Правилником о безбедности лифтова („Службени 
гласник РС”, бр. 101/10); 

Реализовати гаражу за путничке аутомобиле у складу са Правилником о техничким захтевима 
за заштиту гаража за путничке аутомобиле од пожара и експлозија („Сл. лист СЦГ” бр. 31/2005) 
а у складу  Условима МУП-а – Сектор за ванредне ситуације, Управа за ванредне ситуације у 
Београду бр. 217-376/2018 од 09.07.2018. 

У даљем поступку издавања локацијских услова за пројектовање и прикључење, потребно је 
прибавити Услове са аспекта мера заштите од пожара и експлозија од стране надлежног органа 
Министарства у поступки израде Идејног решења за изградњу објекта, на основу којег ће се 
сагледати конкретни објекти, техничка решења, безбедносна растојања,...у складу са Уредбом о 
локацијским условима («Сл. Гласник РС», бр. 35/2015). 

Уколико се планира грејање објекта природним гасом потребно је поштовати одредбе Закона о 
запаљивим и горивим течностима и запаљивим гасовима („Сл. Гласник РС“бр.54/15) и 
правилника и стандарда који ближе регулишу изградњу објеката који су планирани за држање и 
промет запаљивих и горивих течности и запаљивих гасова. У том случају, у даљем поступку 
потребно је прибавити Услове са аспекта мера заштите од пожара и експлозија од стране 
надлежног органа Министарства у поступки израде Идејног решења за прикључни гасовод, на 
основу којег ће се сагледати конкретни објекти, техничка решења, безбедносна растојања,у 
складу са Уредбом о локацијским условима («Сл. Гласник РС», бр. 35/2015), Законом о 
запаљивим и горивим течностима и запаљивим гасовима (Сл. гласник РС бр. 54/15) и Законом о 
заштити од пожара („Службени гласник РС”, бр. 111/09 и 20/2015);  

16. Смернице за спровођење 

 
Овај Урбанистички пројекат је основ за издавање Локацијских услова, у складу са Законом о 
планирању и изградњи („Службени гласник РС”, бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 
50/13, 98/13, 132/14 , 145/14 , 83/2018,31/2019 и 37/2019).Идејно решење је саставни део 
локацијских услова, односно услова за пројектовање и прикључење, само у погледу битних 
елемената на основу којих су ти локацијских услови утврђени, док су остали приказани детаљи 
необавезујући у даљој разради техничке документације, која је саставни део пројекта за 
грађевинску дозволу, односно идејног пројекта. Пројекат за грађевинску дозволу, односно 
идејни пројекат може одступити од идејног решења и у погледу битних елемената који 
приказују или наводе податке неопходне за утврђивање локацијских услова, ако се измене врше 
приликом разраде техничке документације, као и ради усклађивања тог пројекта са условима за 
пројектовање и прикључење, с тим што та одступања не могу бити у супротности са планским 
документом, као ни осталим условима за пројектовање и прикључење издатим за тај објекат. 

Одговорни урбаниста 

Славица Макојевић д.и.а. 
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ИДЕЈНО АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ ОБЈЕКТА 1:100



ТЕХНИЧКИ ОПИС

Локација и саобраћајно решење

Објекат ће се градити на К.П. 16497 у К.О. Земун. Површина парцеле је 5360м2. Предвиђен је
објекат спратности По+Пр+4, који се налази на регулационој линији. Објекат је предвиђен да са
две стране буде спојен са суседним објектима и заузимаће простор од једне до друге краће
стране парцеле. Пешачки пролаз у призеземљу зграде омогућава улазак у дворишни део
парцеле.
Паркирање је предвиђено у подземној гаражи у коју се аутомобили спуштају ауто-лифтом. Гаража
је предвиђена за 23 паркинг место. Габарит гараже у основи је већи од габарита основе
надземног дела објекта.

Функција
Објекат је у основи трапезаст и има више функционалних целина. У подземној етажи је гаража са
ауто лифтом а са осталим надземним етажама пoвезана је путничким лифтом и степеницама,
тампоном зоном. Приземни део објекта је подељен пешачким пролазом кроз зграду који пвезује
улицу и двориште. У приземљу се налазе 4 локала. Први спрат има две функционалне целине,
стамбени део са 3 стана и део са 2 пословна апартмана. У апартмане се улази са дворишне
стране спољним степеништем. Са уличне стране је улаз са ветробраном у стамбени део зграде
који има 16 станова различитих структура.
Последњи ниво зграде је повучени спрат који је покривен косим кровом са благим нагибом.

Конструкција
Објекат је предвиђен да се гради у скелетном АБ систему на АБ темељној плочи са спуштеним
деловима на местима предвиђеним за лифтове. међуспратне конструкције су АБ плоче.

Инсталације
Предвиђено је да објекат буде опремљен инсталацијама воде и струје, електро инсталацијама и
инсталацијама слабе струје. Предвиђено је даљинско грејање.

ПОДАЦИ ЗА ПРИКЉУЦАК НА ИНФРАСТРУКТУРНУ МРЕЗУ У

ПОДАЦИ ЗА ПРИКЉУЦАК НА ЕЛЕКТРОМРЕЗУ

Да би се обезбедило нормалнокорисцење објекта,
Потребно обезбедитимаксималну једновремену снагу премаследецем прегледу
Максимална једновремена снага Пим= 100 кW
Напомена : Грејање објекта централно са даљинског грејања И предвиђена је уградња
подстанице у склопу објекта.

ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА

ПОДАЦИ ЗА ПРИКЉУЦАК НА ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈУ
Објекат припада категорији
К5 – представља категорију технолошког процеса угрожености према пожару у коју спадају погони
у којима се ради са негоривимматеријалима и хладним мокрим материјалом, на пример: погони за
механичку обраду метала, компресорске станице, погони за производњу негоривих гасова, мокра



одељења индустрије текстила и хартије, погони за добијање и хладну обраду минерала, азбеста
и соли, објекти за прераду
рибе, меса и млечних производа, водне станице и објекти који могу да приме до 100 лица.

Количина воде спољне и унутрашње хидрантске мреже за гашење пожара за један објекат [л/с] у
зависности од степена отпорности објекта
према пожару, категорије технолошког процеса према угрожености од пожара и запремине
објекта

Запремина 4629м3 мање 5 x10³ И категорија К5 потребно је 10л/с

У водомерној кућици предвиђена је уградња водомера Ø80 мм за противпожарну хидранску
мрежу, И сплинкер инсталацију а други водомер Ø 80мм за санитарну воду, са тачношћу мерења
најмање класе Б и Ø 32 мм за лоцале ,сви видомери су контролни.

ПОДАЦИ ЗА ПРИКЉУЦАК НА СИСТЕМ ЗА ДАЉИНСКО ГРЕЈАЊЕ

Стамбено пословни објекат укупне планиране надземне Површине 1510.38м2 са захтеваним
капацитетима за грејање Q=100 кW,

ПОТРЕБАН БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА

Паркирање је решено на парцели изградњом подземне мале гаразе у оквиру парцеле, према
нормативима дефинисаним у поглављу 3.1.1 Правила грађења саобраћајне мреже

- максимална заузетост подземном гаражом је 85% површине парцеле
- Посто је грађевинска линија подземене гараже изван габарита објекта, горња кота плоче

гараже на равном терену је усклађена са котом терена, насута земљом и партерно уређена

- Прорачун потребног броја паркинг места
НАМЕНА БРГП ПОД

НАМЕНОМ
НОРМАТИВ ЗА
ОБРАЧУН
ПОТРЕБНОГ
БРОЈА ПМ

ПОТРЕБАН БРОЈ
ПМ

НГП пословања ~265,8 НГП (*)НГП(*) 1 ПМ на 60 м2 НГП 5

БР.СТАНОВА 16 (*) 1,1 ПМ на 1 стан 18

УКУПНО ПОТРЕБЕ ЗА ПАРКИРАЊЕМ 23

У подземној гарази обезбедено 23 паркинг места

*Структура и број станова, као и нето површина пословног простора, у даљим фазама
пројектовања може варирати
под условом да се задовоље сви параметри предвиђени овим УП-ом (обезбеђење одговарајућег
броја паркинг места
на парцели према датом нормативу).
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