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ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ЗА ПОДРУЧЈЕ ИЗМЕЂУ KAНАЛА "БОРЧАНСКИ ПРЕТОК" 

И УЛИЦА: ЗРЕЊАНИНСКИ ПУТ,  БРАТСТВА И ЈЕДИНСТВА И ХОПОВСКЕ, ГРАДСКА 
ОПШТИНА ПАЛИЛУЛА 

 
 

- Елаборат за рани јавни увид – 
 

 

I  ТЕКСТУАЛНИ ДЕО 

 
1. УВОД 
 
Изради Плана детаљне регулације за подручје између канала "Борчански преток" и улица: 
Зрењанински пут, Братства и јединства и Хоповске (у даљем тексту: План) приступило се на 
основу Одлуке о изради Плана детаљне регулације за подручје између канала "Борчански 
преток" и улица: Зрењанински пут, Братства и јединства и Хоповске, Градска општина 
Палилула („Службени лист града Београда“, бр. 97/17) (у даљем тексту: Одлука) коју је 
Скупштина града Београда донела на седници одржаној 21 децембра 2017 године.  
 
Повод за доношење Одлуке о изради Плана детаљне регулације за подручје између канала 
"Борчански преток" и улица: Зрењанински пут, Братства и јединства и Хоповске, представља 
иницијатива предузећа W.D.CONCORD West DOO, ул. Зрењанински пут 150а, Београд, којом 
се тражи израда Плана детаљне регулације за неизграђени део блока уз улицу Зрењанински 
пут.  
 
2. ОБУХВАТ ПЛАНА 
 
У складу са Одлуком обухваћен је део територије градске општине Палилула између кaнала 
"Борчански преток" и улица: Зрењанински пут,  Братства и јединства и Хоповске, Градска 
општина Палилула.  
 
Површина обухваћена Планом детаљне регулације износи око 12,7 ha.  
Коначна граница утврдиће се у фази израде и верификације Нацрта плана. 
 
За израду елабората за рани јавни увид коришћене су следеће подлоге: 

 орто-фото снимак; 
 катастарски план Р 1:1000. 
 
Предложена граница Плана приказана је на свим графичким прилозима овог елабората. 
Шире окружење приказано је на графичком прилогу бр. 1: „Шира ситуација са границом 
Плана на орто-фото снимку'' Р 1:1000. 
 
 
3. ПЛАНСКЕ УСЛОВЉЕНОСТИ ИЗ ПЛАНОВА ВИШЕГ РЕДА 
 

Плански основ за израду Плана садржан је у: 
 

 Плану генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе – Град Београд (целинe I-XIX) ("Службени лист града Београда", бр. 
20/16, 97/16, 69/17 и 97/17) (у даљем тексту: ПГР Београда),  
 

 Плану генералне регулације мреже ватрогасних станица („Службени лист града 
Београда“, бр.32/13) (у даљем тексту: ПГР мреже ватрогасних станица),.  
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Према ПГР-у Београда обухват Плана припада урбанистичкој целини VI. 
 
На обухваћеном подручју  планирају се следеће намене: 
 површине јавне намене 

- мрежа саобраћајница 
- површине за објекте и комплексе јавних служби (објекти посебне намене)  
- водне површине 
 

 површине остале намене 
- површине за становање (С9 – зона вишепородичног становања у постојећим 
организованим насељима – отворени блок), 
- површине за комерцијалне садржаје (К3 – зона комерцијалних садржаја у зони ниске 
спратности), 

 
 

    
Извод из графичког прилога „Планирана намена површина“ 

 
Предметно подручје је предвиђено за спровођење непосредном применом правила грађења 
израдом урбанистичког пројекта и обавезном израдом плана детаљне регулације. 
 
Према ПГР мреже ватрогасних станица  на предметном подручју планирана је мала 
ватрогасна станица.  
 
Извод из ПГР Београда и ПГР мреже ватрогасних станица je саставни део документације овог 
Елабората. 
 
4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

 
4.1. Постојећа планска документација 

 
Планови и делови планова обухваћени границом Плана: 
 
Предметно подручје није покривено плановима детаљне разраде. 
 
Остала урбанистичка документација од утицаја на предметни простор: 
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Предложена граница овог Плана се поклапа са границом Одлуке о изради Плана детаљне 
регулације дела Зрењанинског пута са контактним подручјем, од канала Себеш до 
саобраћајнице Северна тангента, Градска општина Палилула („Службени лист града 
Београда“, бр. 19/17). 
 
Границе наведених важећих урбанистичких плана и донетих Одлука су саставни део 
документације овог Елабората. 
 
4.2. Постојеће коришћење земљишта 
 

 
Сателитски снимак 

 
У постојећем стању у обухвату Плана издвајају се следеђе намене: 

 површине за становање,  
 површине за комерцијалне садржаје, 
 саобраћајне површине, 
 водне површине,  

 неизграђено земљиште. 
 
Постојећи начин коришћења земљишта приказан је на графичком прилогу бр. 2: „Постојећа 
намена површина“ Р 1:1000 
 

4.2.1. Површине за становање 
 
У оквиру границе Плана, површинa за становање износи око 1,1ha. Према типологији 
заступљено је вишепородично становање у постојећим организобаним насељима. У блоку уз 
Хоповску улицу изграђени су типски објекти вишепородичног становања спратности П+2+Пк 
до П+3+Пк ( изузетно П+5+Пк). 
 
 

      
Постојеће стамбено насеље у окружењу у Хоповској улици 
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4.2.2. Површине за комерцијалне садржаје 
 
Локација се налази на углу улица Зрењанински пут и Братства и јединства површине око 
5,45hа, у оквиру којег је изграђен објекат комерцијалне намене - Shoppi Retail Рark у Борчи, 
на основу потврђеног Урбанистичког пројекта за изградњу комерцијалних садржаја на 
грађевинској парцели ГП1 (к.п.1453/30 1453/31) од 2013. године, спратности до П+2+Пс 
(Нмах. 16m). 
 
 

      
Shoppi Retail Рark у Борчи 

 
 

4.2.3. Неизграђено земљиште  
 
У обухвату Плана неизграђене површине (од око 4hа) налазe се уз ул. Зрењанински пут и 
парцела уз постојеће вишепородично становање. 
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4.3. Постојеће саобраћајне површине  
 
Простор у обухвату границе Плана тангирају следеће улице:  

- Зрењанински пут - магистрална саобраћајница  (раније државни пут Iб реда, број 11 и 
државни пут I реда, М 24.1), који у постојећем стању има две саобраћајне траке по 
смеру,  

- Братства и јединства (улица другог реда) и 
- Хоповска и Карловачке митрополије као део секундарне уличне мреже.  

 

      
Ул. Зрењанински пут                                   Ул.  Братства и јединства       

 
Зрењанински пут је један од уводних магистралних праваца у град и у постојећем стању има 
две саобраћајне траке по смеру. Поред тога што је уводни правац у град, има значајну улогу 
и у одвијању локалног саобраћаја, с обзиром, да се преко ње врши директна опслуга 
садржаја у коридору саобраћајнице. За Зрењаниснки пут донета је Одлука о изради плана 
детаљне регулације дела Зрењанинског пута са контактним подручјем, од канала Себеш до 
саобраћајнице Северна тангента, Градска општина Палилула („Службени лист града 
Београда“, бр. 19/2017). 
 
Унутар границе Плана изграђена je секундарна улична мрежа, односно приступне улице које 
служе како за приступ корисника конкретним садржајима, тако и снабдевачком саобраћају и 
паркирању возила. 
 
Предметни простор опслужује више аутобуских линија јавног превоза путника чије се трасе 
пружају Зрењанинским путем и Улицом братства и јединства. 
 
У постојећем стању, паркирање возила обавља се на уређеним паркинг површинама. 
 
4.4. Постојеће површине за инфраструктурне објекте и комплексе  
 
Водоводна мрежа и објекти 
Предметна локација по свом висинском положају припада првој висинској зони снабдевања 
водом града Београд, са изграђеном водоводном мрежом:  

- водовод Ø200 mm у улици Братства и јединства, 
- водовод Ø150 mm у улици Хоповска и 
- водовод Ø150 mm у улици Карловачке Митрополије. 

 
 
Канализациона мрежа и објекти 
Предметна локација припада територији Банатског градског канализационог система, делу на 
коме је заснован сепарациони систем каналисања атмосферских и употребљених вода, са 
изграђеном секундарном канализационом мрежом: 

- фекални канал ФАЦ 250 у улици Хоповска и 
- атмосферски канал ААЦ 500мм у улици Хоповска. 

 
Водне површине 
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На простору дуж Хоповске улице налази се канал 4-49. 
 
Електроенергетска мрежа и објекти 
 
У оквиру граница предменог плана изграђени су надземни водови напонског нивоа 35 kV: 

 надземна деоница вода бр.333 "Београд 7 – ПКБ, вод 1"; 
 надземна деоница вода бр.317 "Београд 7 – ПКБ, вод 2". 

 
За потребе напајања постојећих потрошача електричном енергијом изграђен је мањи број ТС 
10/0,4 kV са одговарајућом мрежом водова 10 kV и 1 kV. Мрежа постојећих 
електроенергетских водова изграђена је подземно и надземно. 
 
Телекомуникациона мрежа и објекти 
 
Предметно подручје припада кабловском подручју аутоматске телефонске централе (АТЦ) 
"Борча". Приступна телекомуникациона (ТК) мрежа изведена је кабловима постављеним 
надземно, слободно у земљу или у ТК канализацију, а претплатници су преко спољашњих 
односно унутрашњих извода повезани са дистрибутивном мрежом.  
 
Топловодна мрежа и објекти 
 
На предметном простору на постоји изведена топловодна мрежа и постројења. 
 
Гасоводна мрежа и постројења 
 
На предметном простору на постоји изведена гасоводна мрежа и постројења. 
 
4.5. Инжењерскогеолошки услови 
 
Према инжењерскогеолошкој рејонизацији дефинисаној за потребе ПГР-а Београда 
истражни простор припада Региону Б који обухвата алувијалне равни Саве и Дунава, 
односно инжењерскогеолошким рејонима IIБ2 и IIIБ3.  
 
РЕЈОН IIБ2 - условно повољан терен. Инжењерскогеолошка својства ових терена 
условљавају извесна ограничења при урбанизацији простора. Овај рејон обухвата природне 
делове алувијалних равни изнад коте 72мнв. Коришћење ових терена при урбанизацији 
захтева потпуније дефинисање својстава терена у зони самог објекта у зависности од типа 
објекта и режима градње. 
Приповршински делови терена до дубине 4m изграђени су од глиновито-песковитих 
прашина, прашинастих пескова, подређено глиновитих-прашина. Пескови се јављају испод 
ових седимената, док шљунковити пескови залежу на дубини од 31-33 m. Шљунковите глине 
се јављају на дубини од преко 30m. Седименти неогена се јављају на дубини од 31-35m. Ниво 
подземне воде је на дубини од 2- 4m од површине терена. 
 
РЕЈОН IIIБ3 - неповољан терен. Инжењерскогеолошке карактеристике ових терена у 
природним условима су ограничавајући фактор. Овај рејон обухвата делове алувијалних 
равни испод коте 72 мнв, мртваје, баре и стараче. За коришћење оваквих терена у урбане 
сврхе морају се извршити припреме ширег простора које обухватају сложене хидротехничке  
мелиорације и регулисање терена до коте дејства високих вода (насипањем, израдом 
дренажног система). 
Приповршински делови терена до 3,5-4m дубине изграђени су од глиновито-песковитих 
прашина, прашинастих пескова и глиновитих-прашина фације поводња. Пескови се јављају 
испод ових седимената, шљунковити пескови се јављају на дубини од 32m, а шљунковите 
глине на 33m. Седименти неогена залежу на дубини од преко 35m. Ниво подземнe водe је на 
дубини до 0.5-1.5m од површине терена.  
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Приликом коришћења овог простора у циљу урбанизације треба да се испоштују следеће 
препоруке: 
 Објекти: За објекте мањег специфичног оптерећења предлаже се варијанта плитког 

фундирања. Ископе штитити од зарушавања и сезонског прилива воде. Врсту и димензије 
темеља прилагодити физичко-механичким карактеристикама средине. Побољшање 
носивости средине и елеминацију штетних слагања обезбедити применом одговарајућих 
метода (збијање подтла, израда шљунчаног тампона, насипање и др.). Око објеката 
обезбедити ободне тротоаре са нагибом од објекта. За објекте већег специфичног 
оптерећења, при избору варијанте дубоког фундирања, узети у обзир да пескови до 
дубине од 12m не представљају средину погодну за директно ослањање темеља. 
Предлаже се варијанта лебдећих шипова.  
 

 Саобраћајнице: Потребно је уклањање хумусног слоја мин 0.5-0.7m а подтло треба 
обрадити према техничким условима за саобраћајнице или применити мере мелиорације 
(геотекстил, замена материјала). Обезбедити риглоле за прикупљање воде и обезбедити 
брзо одводњавање воде са саобраћајница. 
 

 Kишни и канализациони колектори: Вертикалне ископе штитити од зарушавања и 
прилива воде одговарајућим мелиоративним мерама (дренирање, млазно ињектирање, 
дијафрагме, екрани). Водове поставити на тампоне од шљунка, туцаника или у бетонске 
канале. Везе између колектора и објеката морају бити флексибилне и са већим бројем 
ревизионих шахти како би се могло интервенисати у случају хаварија услед деформација 
тла (слегања, испирања). 

 
У простору обухваћеним Планом детаљне регулације налазе се канали ископани у циљу  
обарања нивоа воде у терену. У циљу очувања функције канала и очувања објеката, 
препорука је да се исти заштите од грађевинске активности и у оквиру њих да се предвиде 
зелене површине. Постојеће канале очистити од отпадака - смећа и растиња. 
 
Према опште усвојеној хидрогеолошкој рејонизацији уже територије града Београда, ово 
подручје је перспективно са аспекта захватања и експлоатације подземних водних ресурса 
(коришћење геотермалне енергије).  
 
У даљој фази планирања неопходно је извршити детаљна геолошка истраживања терена у 
складу са Законом о рударству и геолошким истраживањима (''Службени гласник РС'' бр. 
101/15). 
 
 
4.6. Стање животне средине 
 
Стање животне средине на посматраном подручју је одређено природним карактеристикама, 
антропогеним чиниоцима и утицајима који потичу од намена које су присутне.  
 
Од присутних намена потенцијални загађивач чиниоца животне средине (ваздух, земљиште, 
ниво комуналне буке..) је саобраћај који се одвија у предметном простору. 
 
Саобраћајница Зрењанински пут представља градску саобраћајницу и један је од северних 
улазних праваца у Београд, са Банатске стране. За становнике околних насеља 
(Крњача,Котеж и др.) веза са Београдом остварује се преко Зрењанинског пута који је 
њихова једина веза са Панчевачким мостом и представља изузетно фреквентну 
саобраћајницу. У складу са тим може да се очекује повећана емисија загађујућих материја 
пореклом од возила, а нарочито у јутарњем и поподневном вршном часу. 
 
На разматраном простору није успостављен мониторинг тј. континуирана мерења основних и 
специфичних загађујућих материја ваздуха. 
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Највиши дозвољени ниво буке је одређен за сваку намену у простору и као такав представља 
параметар на основу кога се усклађују намене, а према важећој законској регулативи.  
Комунална бука у Београду потиче највећим делом од саобраћаја, док су остале активности 
од мањег значаја. Контролом нивоа комуналне буке на најближим мерним местима у односу 
на разматрано подручје као и у близини саобраћајница, добијени су резултати који прелазе 
дозвољене вредности и за дан и за ноћ. 
 
На предметном подручју нема мерних места на којима се прати квалитет земљишта. Извори 
загађења земљишта на предметном подручју као и вода канала "Борчански преток" се 
укратко могу свести на: отпадне воде (комуналне, индустријске), саобраћај (гориво, уља, 
олово и тешки метали), комунална активност (прикупљање отпадних материја), загађења из 
атмосфере (сагоревања фосилних горива, индивидуалних ложионица), индивидуална 
пољопривредна активност (вештачка  ђубрива, пестициди)  и одлагање отпадних материја из 
домаћинстава и специјалних установа. 
 
 
5. ЗАШТИТА И ПОТЕНЦИЈАЛИ ПРОСТОРА И ОСНОВНА ОГРАНИЧЕЊА ИЗГРАДЊЕ 
 
Заштита простора и основна ограничења у планирању обухваћеног подручја, на која ће се 
посебна пажња обратити у фази израде Нацрта плана и дефинисања планског решења у 
складу са условима надлежних институција су:  
 
 Највећи потенцијал представља повољан положај и јака транзитна позиција, лака 

саобраћајна доступност,  

 ефикасније коришћење грађевинског земљишта, 
 стварање планских услова за активирање нових локација за мешовите граске центре 
 стварање планских могућности за трансформацију и уређење постојећег девастираног 

изграђеног ткива и унапређење стандарда становања и пословања , 

 дефинисање површина јавне и осталих намена и правила уређења и грађења предметног 
простора, 

 геолошкоморфолошке карактеристике терена са нивом подземнe водe која је одређеним 
реонима  на дубини до 0.5-1.5m од површине терена, 

 заштита постојећег канала 4-49 и његовог одржавања, 

 за заштитни појас за надземне водове 35 kV потребно је добијање сагласности за градњу 
објеката испод и у близини надземног вода чији је власник "ЕПС ДИСТРИБУЦИЈА".  

 
Секретаријат за урбанизам и грађевинске послове је донео Решење о неприступању изради 
стратешке процене утицаја на животну средину предметног Плана, под бројем 350.14-46/17 
од 06.12.2017. године.  
 
 
6. ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА 
 
Циљ израде Плана детаљне регулације је испитивање могућности промене намене површина 
планираних за комерцијалне садржаје у површине за мешовите градске центре, имајући у 
виду реализацију објеката комерцијалне намене на делу блока као и фактичко стање 
коришћења парцела уз улицу Хоповску, а у складу са наменама и урбанистичким 
параметрима ПГР Београда. 
 
7. ПРЕДЛОГ ПЛАНСКОГ РЕШЕЊА 
 
7.1. Планирана претежна намена површина 
 
Предложене планиране намене површина су: 
 
Површине јавне намене: 
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 површине за објекте и комплексе јавних служби, 
 саобраћајне површине, 
 водне површине, 

 
Површине осталих намена: 

 површине за становање, 
 мешовити градски центри, 
 површине за комерцијалне садржаје. 

 
Предложене планиране намене површина приказане су на графичком прилогу бр. 3: „Предлог 
планиране намене површина“ Р 1 : 1000 
 
 
7.1.1.  Површине јавне намене 
  

Планиране површине за објекте и комплексе јавних служби 
 
Комплекси посебних намена  Ј11 - Ватрогасна станица   
 
У складу са ПГР мреже ватрогасних станица на предметном подручју је планирана ватрогасна 
станица типа: мала ватрогасна станица минималне површине 0,2hа. 
 
У оквиру комплекса ватрогасне станице могућа је реализација следећих садржаја: ватрогасни 
објекат – ватрогасни дом, ватрогасни торањ, интерна станица за снабдевање горивом, 
спортско-рекреативне површине, манипулативне површине, зелене и слободне површине.  
 
У следећој табели дат је приказ урбанистичких показатеља за планирани тип ватрогасне 
станице: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Планиране површине за објекте и комплексе предшколских установа. 
 
 
У обухвату Плана као  и у непосредном окружењу не постоје објекти дечјих установа, као ни 
школски објекти. 
 
У складу са ПГР Београда, у обухвату Плана нема планираних објеката предшколских 
установа, као ни школских објеката. 
 
За планирани број од око 3652 становника, потребно је сместити 365 деце школског узраста, 
као и 268 деце предшколског узраста, што подразумева један објекат намењен предшколској 

Тип ватрогасне  
станице 

Мала 
ватрогасна станица 

Минимална површина 

парцеле (ха) 

0.2 

Максимални индекс 
изграђености  - И 

0.5 

Максимални индекс заузетости 
– З (%) 

40% 

Минималан % 
зеленила 

20% 

Максимална спратност 
ватрогасног објекта 

П+1 

Максимална висина 
ватрогасног објекта (м) 

9 

Максимална висина 
ватрогасног торња  (м) 

15 
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установи (максималног капцитета 270 деце), док се смештај деце школског узраста планира у 
оквиру планираног објекта основне школе у насељу Борча греда. 
 
Такође, у оквиру површина за вишепородично становање, објекти и комплекси јавних служби 
као што су предшколске установе, основне школе, установе основне и примарне социјалне и 
здравствене заштите, представљају социјалну инфраструктуру која може бити планирана као 
пратећи садржаји. С тим у вези, тачна локација, површина и капацитет објеката и комплекса 
јавних служби биће дефинисани у току израде Нацрта плана у сарадњи са надлежним 
институцијама. 
 

Планиране саобраћајне површине са пратећом инфраструктурном мрежом 
 
Планиране јавне саобраћајне површине 
 
Концепт уличне мреже заснива се на ПГР Београда. Према функционалној категоризацији 
уличне мреже, улице које тангирају предметни план остају као у постојећем стању, односно: 
Зрењанински пут (магистрална саобраћајница), Братства и јединства (улица другог реда) и 

Хоповска и Карловачке митрополије као део секундарне уличне мреже.  
 
Улице унутар границе Плана остају као у постојећем стању, део секундарне уличне мреже, 
односно приступне улице које служе, како за приступ корисника конкретним садржајима, 
тако и снабдевачком саобраћају и паркирању возила. 
 
Коначни елементи ситуационог, нивелационог и регулационог плана саобраћајних површина 
у оквиру границе Плана, дефинисаће се у току израде Нацрта плана. 
 
Предметно подручје ће бити опслужено аутобуским подсистемом јавног превоза путника. 
Концепт развоја јавног градског превоза путника овог подручја, планираће се у складу са 
развојним плановима Секретаријата за јавни превоз.  
 
За планиране садржаје потребно је обезбедити потребан број паркинг места у оквиру 
припадајућих парцела, а у складу са нормативима из ПГР Београда. 
  

 
Инфраструктурне површине и објекти 
 
 

Водоводна мрежа и објекти 
 
За уредно снабдевање водом корисника, потребно је у границама Плана: 

- постојећу водоводну мрежу нестандарних димензија реконтруисати у складу са            
важећим стандардима и прописима Београдског водовода, 

- постојећу водоводну мрежу ускладити са саобраћајним решењем и планираним 
наменама и по потреби локално је изместити у јавну површину, 

- планирати изградњу водоводне мреже за потребе нових корисника, 
- у оквиру планираних саобраћајних површина у границама плана поставити уличну 

дистрибутивну мрежу и повезати је на постојећу у ободним саобраћајницама. 
Планирана дистрибутивна водоводна мрежа, са околном мора да образује прстенаст 
систем. Минималани пречник планиране дистрибутивне мреже је Ø150 mm. 

 

Дуж Зрењанинског пута планиран је водовод Ø500mm од петље - саобраћајнице Северна 
тангента са повезивањем на постојећи водовод Ø500mm у Зрењанинском путу. 
Предметни водовод биће саставни део Плана детаљне регулације дела Зрењанинског пута од 
Панчевачког пута до саобраћајнице Северна Тангента, градска општина Палилула, за који је 
донета Одлука („Службени лист града Београда“ бр. 7/10). 
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Канализациона мрежа и објекти 
 
За уредно одвођење употребљених и атмосферских вода, потребно је у границама плана: 

- постојећу канализациону мрежу нестандарних димензија реконтруисати у складу са 
важећим стандардима и прописима Београдске канализације, 

- постојећој канализационој мрежи која остаје у функцији градског система, мора се 
обезбедити приступ возилима надлежне комуналне куће у сваком тренутку за потребе 
текућег одржавања, на местима шатхова не смеју се планирати паркиг места, 

- постојећу канализациону мрежу ускладити са саобраћајним решењем и планираним 
наменама и по потреби локално је изместити у јавну површину, 

- планирати изградњу канализационе мреже за потребе нових корисника, минимални 
дозвољени пречник за атмосферске воде Ø300 mm и за употребљене воде Ø250 mm.  
 

Дуж Зрењанинског пута планиран је фекални канал мин Ø600mm и два атмосферска канала 
мин Ø300mm. 
Предметна канализација биће саставни део Плана детаљне регулације дела Зрењанинског 
пута од Панчевачког пута до саобраћајнице Северна Тангента, градска општина Палилула, за 
који је донесена Одлука („Службени лист града Београда“ бр. 7/10). 

  
Водно земљиште 
 
Постојећи канал 4-49 се задржава у функцији. Планира се његово одржавање у смислу 
чишћења и продубљивања корита и довођења у пројектовану функцију. 
 
Електроенергетска мрежа и објекти 
 
Законом о енергетици ("Службени гласник РС", бр. 145/14) дефинисан је заштитни појас за 
надземне водове 35 kV и износи 15 m са обе стране вода од крајњег фазног проводника.  
Изградња испод и у близини надземног вода условљена је Правилником о техничким 
нормативима за изградњу надземних електроенергетских водова називног напона од 1 kV до 
400 kV ("Службени лист СФРЈ", бр. 65/88, "Службени лист СРЈ" бр. 18/92).  
За добијање сагласности за градњу објеката испод и у близини надземног вода чији је 
власник "ЕПС ДИСТРИБУЦИЈА", потребна је сагласност поменутог власника. Сагласност се 
даје на елаборат у коме се даје тачан однос предметног далековода и објекта који ће се 
градити, уз задовољење поменутих техничких прописа.  
 
Напајање планираних потрошача биће оријентисано на постојећу или планирану 
електроенергетску мрежу односно трафостаницу, што ће се дефинисати кроз даљу сарадњу 
са "ЕПС ДИСТРИБУЦИЈОМ" у току израде Нацрта плана.  
 
Телекомуникациона мрежа и објекти 
 
У циљу једноставнијег решавања потреба за новим прикључцима као и преласка на нове 
технологије потребно је предвидети приступ  свим постојећим и планираним  објектима  
путем ТК канализације. 
Прикључење планираних телекомуникационих корисника биће дефинисано кроз даљу 
сарадњу са "Телекомом Србија" а.д., у току израде Нацрта плана.  
 
Топловодна мрежа и објекти 
 
На предметном простору не планира се изградња топловодне мреже и постројења. 
 
Гасоводна мрежа и постројења 
 
Према Плану детаљне регулације за изградњу гасовода од главне мерно-регулационе 
станице (ГМРС) Падинска скела до подручја ППППН Београд на води- градске општине 
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Палилула и Стари град ("Службени лист града Београда", бр.46/16) дуж Улице Карловачка 
митрополија планиран је челични дистрибутивни гасовод притиска р=6÷16 бар и пречника 
406,4mm. 

Предметни простор се може гасификовати изградњом мерно регулационе станице и 
нископритисне (р=1÷4 бар) гасне мреже (р=6÷16 бар), прикључењем на горепоменути 
гасовод. 

 
7.1.2. Површине остале намене 
 

Планиране површине за становање   
 
У оквиру Плана за површине за становање типа вишепородично становање у постојећим 
организованим насељима - отворени блок (С9), предвиђено је 1,12hа. 
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У 

ПОСТОЈЕЋИМ ОРГАНИЗОВАНИМ НАСЕЉИМА - ОТВОРЕНИ БЛОК (С9) 

основна намена површина  вишепородично становање  

компатибилност намене  са вишепородичним становањем су компатибилни комерцијални 
садржаји из области трговине и услужних делатности које не 
угрожавају животну средину и не стварају буку, као и остале 
компатибилне намене у складу са Табелом ,,Компатибилност 
намена“ у поглављу 5. Планирана намена површина, тачка 5.1. 

 однос основне и компатибилне намене у зони је дефинисан у 
односу мин. 80% : макс. 20%  

 на појединачноим парцелама у оквиру ове зоне, компатибилна 
намена може бити доминантна или једина  

 општа правила и параметри за све намене у зони су исти 

број објеката на парцели   постојећа организација простора са више објеката на једној 
грађевинској парцели  или грађевинском комплексу се задржава 

услови за формирање 
грађевинског комплекса 
 
 

 грађевински комплекс  организованог стамбеног насеља се 
формира од више међусобно повезаних самосталних 
функционалних целина (скуп катастарских парцеле, које могу 
имати различиту намену) и обухватају простор испод постојећих 
стамбених и пословних објеката, и катастарске парцеле (једне или 
више) површина између објеката, на којима се налазе слободне 

зелене, поплочане и саобраћајне површине (саобраћајнице и 
паркинзи), као и уређена дечија и спортска игралишта у функцији 
становања. Катастарске парцеле, које су у функцији заједничких 
пратећих садржаја су у јавном коришћењу.  

 формиране грађевинске парцеле не могу се даље парцелисати 
осим ако планом детаљне регулације није другачије дефинисано. 

 дозвољена је парцелација и препарцелација и формирање 
грађевинске парцеле за пословне објекте у оквиру стамбеног блока 
у складу са правилима парцелације и препарцелације за зону 
комерцијалних садржаја, дефинисаних према графичком прилогу 
4-1 до 4-9 Подела на зоне са истим правилима грађења 

 за изградњу новог објекта у оквиру постојећег грађевинског 
комплекса, обавезна је израда плана детаљне регулације и 
дефинисање нове грађевинске парцеле, за коју ће се дефинисати 
посебни урбанистички параметри 

изградња нових објеката  Није дозвољена изградња нових објеката осим ако се то 
планира планом детаљне регулације (у складу са правилима за 
даљу планску разраду)* или је већ планирано преиспитаним 
плановима детаљније разраде усвојених по претходним Законима, 
а није реализовано 

 
 

Планиране комерцијалне зоне и градски центри  
 
 
У оквиру Плана за површине за комерцијалне садржаје у зони ниске спратности (К3), 
предвиђено је 6,52hа. 
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 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ КОМЕРЦИЈАЛНИХ САДРЖАЈА У ЗОНИ 
НИСКЕ СПРАТНОСТИ  (К3) 
 

основна намена површина  комерцијални садржаји  

компатибилност намене  са комерцијалним садржајима су компатибилни комплекси јавних 
служби, верски комплекси, као и остале компатибилне намене у 
складу са Табелом ,,Компатибилност намена“ у поглављу 5. 
Планирана намена површина, тачка 5.1. 

 однос основне и компатибилне намене је дефинисан у односу мин. 
51% : макс. 49%  

 општа правила и параметри за све намене у зони су исти  

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 60%  
 индекс заузетости угаоних објеката може бити увећан за 15% 

индекс изграђености 
парцеле 

 индекс изграђености („И“) на парцели је до 1.5 
 индекс изграђености угаоних објеката може бити увећан до 15% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 13.0 m (максимална висина 
слемена објекта је 16.5 m), што дефинише оријентациону 
планирану спратност П+2+Пк/Пс. 

 максимална висина венца помоћних објеката је 4.0m, а слемена  
максимално 6.0m, што дефинише оријентациону планирану 
спратност П. 

услови за слободне и зелене 
површине 

 проценат слободних и зелених површина на парцели је мин. 40% 
 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 

тлом (без подземних објеката и/или делова одземних објеката) 
износи 15% 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле, према 
нормативима дефинисаним у поглављу 3.1.1 Правила грађења 
саобраћајне мреже 

минимални степен 
опремљености комуналном 
инфраструктуром  

 нови објекат мора имати прикључак на водоводну и 
канализациону мрежу, електричну енергију, телекомуникациону 
мрежу, топловодну или гасоводну мрежу или други алтернативни 
извор енергије 

 до реализације градске канализационе мреже на парцелама се за 
потребе евакуације отпадних вода   дозвољава изградња 
појединачних или заједничких сенгрупа (септичких јама), у свему 
према техничким нормативима прописаним за ову врсту објеката. 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 

 
 

Планирани мешовити градски центри   
 
Према ПГР Београда на предметном подручју планиране су површине за пратеће 
комерцијалне садржаје зона К3 спратности П+2+Пк. С обзиром да се у постојећем стању у 
окружењу налазе објекти комерцијалних саджаја постојећи шопинг центар као и стамбено 
насеље спратности до П+5+Пк, овим Планом се предлаже трансформација блока површине 
око 3,77hа, у зону мешовитих градских центара у зони средње спратности типа М5, 
оријентационе спратности П+4+Пк/Пс, са могућношћу изградње угаоних објеката до 
спратности П+5+Пк. 
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ МЕШОВИТИХ ГРАДСКИХ ЦЕНТАРА У 

ЗОНИ СРЕДЊЕ СПРАТНОСТИ  (М5) 

основна намена површина  мешовити градски центар 
 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  са мешовитим градским центрима су компатибилни комерцијални 
садржаји из области трговине и услужних делатности које не 
угрожавају животну средину и не стварају буку, као и остале 
компатибилне намене у складу са Табелом ,,Компатибилност 
намена“ у поглављу 5. Планирана намена површина, тачка 5.1. 

 компатибилна намена може бити заступљена до 80%, осим 
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површина јавне намене, које могу бити и до 100% 
 општа правила и параметри за све намене у зони су исти 

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 60%  
 индекс заузетости угаоних објеката може бити увећан за 15% 

индекс изграђености 
парцеле 

 индекс изграђености („И“) на парцели је до 2.5 
 индекс изграђености угаоних објеката може бити увећан до 15% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 19.0 m (максимална висина 
слемена објекта је 23.5 m), што дефинише оријентациону 
планирану спратност П+4+Пк/Пс. 

 максимална висина венца угаоних објеката је  22.0 m (максимална 
висина слемена објекта је 26 m), што дефинише оријентациону 
планирану спратност П+5+Пк/Пс. 

Максимална висина објеката (у односу на ширину улице): 
 у изграђеном ткиву 1.5 ширина улице 
 у новим блоковима 1.0 ширина улице 
 уколико је грађевинска линија повучена од регулационе, 

меродавно је растојање између грађевинских линија 

услови за слободне и зелене 
површине 

 проценат слободних и зелених површина на парцели је мин. 40% 
 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 

тлом (без подземних објеката и/или делова одземних објеката) 
износи 15% 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле, према 
нормативима дефинисаним у поглављу 3.1.1 Правила грађења 
саобраћајне мреже 

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 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 

 
 
7.3. Предлог основних урбанистичких параметара и процена планиране БРГП 
 
 

НАМЕНА ПОВРШИНА 
постојеће 

(ha) 
% 

планирано 

(ha) 
% 

површине за становање 1,12 8,8 1,12 8,8 

зоне мешовитих градских центара 0 0 3,77 29,6 

површине комерцијалних садржаја 5,45 42,8 6,52 51,2 

површине за објекте и комплексе јавних служби 
(ватрогасна станица 

0 0 0,20 1,6 

саобраћајне површине 0,59 4,6 0,59 4,6 

неизграђене површине 5,04 39,6 0 0 

водне површине  0.52 4,2 0,52 4,2 

УКУПНО 12,72 100 12,72 100 

Табела биланса предложених намена површина (оријентационо) 

 

  
ПОСТОЈЕћЕ 

(оријентационо) 

УКУПНО 
ПЛАНИРАНО 
(пост.+ново) 

(оријентационо) 

површина плана 12,72hа 12,72hа 

БРГП становања 13670m2 13670m2 

БРГП мешовитих градских центара 0m2 126715m2 

БРГП комерцијалних садржаја 78480m2 93888m2 

БРГП објеката и комплекса јавних служби  0m2 2000m2  

БРГП укупно 92150m2 236273m2 

бр. станова  171 1280 



21 

 

бр. становника  495 3700 

бр. запослених 981 1640 

Табела процењене планиране БРГП       

 
 

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ПЛАН ВИШЕГ РЕДА 

Намена Зона 

"И"  /  "З"                                      
индекс 
изграђ. 

/ 
заузетости 
парцеле 

"С"  макс.  
спратност / 
"Н"  макс. 

висина 

мин. % 
зелених  

површина 

"И"                                     
макс.  

индекс 
изграђеност
и парцеле 

 

"З"                                      
макс. 

индекс 
заузетости 
парцеле 

"С"  макс.  
спратност 

мин. % 
зелених  

површина 

Површине за 
становање 

С9 зона вишепородичног становања у 
постојећим организованим насељима - 

отворени блок који се задржава 

зона вишепородичног становања у постојећим 
организованим насељима - отворени блок који се 

задржава 

Површине за 
комерц. садржаје 

К3 60% П+2+Пк/Пс 40% 1,5 60% П+2+Пк/
Пс 

40% 

Површина за 
мешовите  градских 
центара 

М5 60% П+4+Пк/Пс 40% 2,5 60% П+4+Пк/
Пс 

40% 

Табела предложених основних урбанистичких параметара и параметара ПГРа 

 
У фази Нацрта плана прецизно ће се одредити биланси планираних површина, урбанистички 
параметри на нивоу зоне и парцеле као и планирани капацитети изградње. 
 
 
8. ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА 
КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА 
 
 
Очекивани ефекти планирања су: 

- Повећање атрактивности подручја, амбијенталних вредности, стандарда 
становања. 

- Заокруживање просторно-функционалне и обликовне трансформације (овог дела 
града) 

- Урбо-економска обнова, реконструкција и трансформација предметног подручја 
коју покреће додатна или нова изградња на овом подручју. 

- Опремање предметног подручја објектима комуналне, саобраћајне и социјалне 
инфраструктуре. 

- Рационалније коришћење природних ресурса и смањење негативних утицаја на 
животну средину применом енергетски ефикасне изградње 

- Повећање броја радних места 
 
Саставни део Елабората за рани јавни увид су и: 
 

II ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ  

 
1. ШИРА СИТУАЦИЈА СА ГРАНИЦОМ ОБУХВАТА     Р 1: 1000 
2.  ПОСТОЈЕЋЕ КОРИШЋЕЊЕ ЗЕМЉИШТА     Р 1: 1000 
3.  ПРЕДЛОГ ПЛАНИРАНЕ НАМЕНЕ ПОВРШИНА    Р 1: 1000 

 

III ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

1. Одлука о изради Плана детаљне регулације .... 
2. Решење о неприступању изради Стратешке процене утицаја плана на животну средину 
3. Извод из ПГР Београда     
3.1 Извод из ПГР мреже ватрогасних станица  
4. Подаци о постојећој планској документацији 
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