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ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ШИРЕГ ПОДРУЧЈА УЗ КЛИНИЧКО БОЛНИЧКИ 
ЦЕНТАР БЕЖАНИЈСКА КОСА, ГРАДСКА ОПШТИНА ЗЕМУН 

- Елаборат за рани јавни увид - 
 

 

I  ТЕКСТУАЛНИ ДЕО 

 
1. УВОД 
 
Изради Плана детаљне регулације ширег подручја уз Клиничко болнички центар Бежанијска 
коса, Градска општина Земун (у даљем тексту: План) приступило се на основу Одлуке о 
изради Плана детаљне регулације ширег подручја уз Клиничко болнички центар Бежанијска 
коса, Градска општина Земун ("Службени лист града Београда", бр.76/16) (у даљем тексту: 
Одлука) коју је Скупштина града Београда донела на седници одржаној 18.07.2016.године, а 
на иницијативу Дирекције за грађевинско земљиште и изградњу Београда Ј.П.  
 
2. ОБУХВАТ ПЛАНА 
 
У складу са Одлуком границом Плана обухваћен је део територије градске општине Земун 
између: 
- источне и северне границе Плана детаљне регулације за подручје привредне зоне 

"Аутопут" у Новом Београду, Земуну и Сурчину ("Службени лист града Београда", 
бр.61/09), 

- границе Одлуке за израду Плана детаљне регулације за део подручја западно од улице 
Тошин бунар (од Булевара Арсенија Чарнојевића до Улице прилаз), ("Службени лист 
града Београда", бр.37/16), 

- границе зоне за спровођење путем непосредне примене правила грађења, која је 
дефинисана Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице 
локалне самоуправе – Град Београд (целинe I-XIX) ("Службени лист града Београда", бр. 
20/16 и 97/16), која се поклапа са регулацијом улица Милана Узелца и Мозерове, 

- границе зоне за спровођење путем непосредне примене правила грађења Плана 
генералне регулације у делу између Мозерове и саобраћајнице Т-6, са везама 
саобраћајница и инфраструктуре до постојеће, односно планиране мреже. 

 
Измене границе обухвата Плана у односу на границу дефинисану Одлуком су: 

 Незнатно проширење границе у зони уз блокове 3 и 4, чиме би се у потпуности 
обухватила саобраћајна веза (прикључак) на планирану сервисну саобраћајницу 
дефинисану ПДР-ом за подручје привредне зоне "аутопут" у Новом Београду, 
Земуну и Сурчину, („Сл.лист града Београда“, број 61/09); 

 Изузимање дела регулације аутопута Београд-Загреб, имајући у виду да планско 
сагледавање само сегмента, не и целине саобраћајнице не би дало очекиване 
резултате, поготово што Планом у функционалном смислу нису предвиђени 
инфраструктурни и саобраћајни прикључци на исти, односно коридор аутопута 
тангира предметни простор у јужном делу; 

 Усаглашавање границе Плана уз Мозерову, односно улицу Симе Шолаје, у односу 
на границу важећег ПДР-а подручја између улица: Живка Петровића, Милана 
Узелца, Мозерове и новопланираних саобраћајница у блоку између улица Живка 
Петровића и Железничке, Градска општина Земун, („Сл.лист града Београда“, 
број 44/16). 

 
Површина обухваћена Планом детаљне регулације износи 85.61ha. Коначна граница 
утврдиће се у фази израде и верификације Нацрта плана. 
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За израду Елабората за рани јавни увид коришћене су следеће подлоге: 
 орто-фото снимак, 
 копија плана Р 1:500. 
 
Предложена граница Плана приказана је на свим графичким прилозима овог елабората. 
Шире окружење приказано је на графичком прилогу бр. 1: "Шира ситуација са границом 
обухвата", Р 1:10000 
 
3. ПЛАНСКЕ УСЛОВЉЕНОСТИ ИЗ ПЛАНА 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 и 
97/16) (у даљем тексту ПГР Београда). 
 

Подручје предметног Плана, према ПГР Београда, припада средњој зони и карактеристичним 
целинама:  
-  VII -  Центар Земуна, Горњи Земун, Велико ратно острво и  
-  X – Новобеоградски блокови, Бежанијска коса.  
 

 
Извод из графичког прилога „Планирана намена површина“ 

 
 
Према ПГР Београда у обухвату Плана се планирају следеће намене: 
 
површине јавне намене:  
- површине за објекте и комплексе јавних служби, 
- зелене површине, 
- шуме, 
- саобраћајне површине, 
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- мрежа саобраћајница, 
- железница, 
- површине за инфраструктурне објекте и комплексе. 
 
површине осталих намена:  
- становање, 
- мешовити градски центри, 
- остале зелене површине. 
 
У обухвату Плана нема заштићених културних добара.  
Извод из ПГР Београда је саставни део документације овог Елабората. 
 
4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 

 
4.1. Постојећа планска документација 

 
Планови и делови планова обухваћени границом Плана: 
 
 Детаљни урбанистички план Клиничко - болничког центра "Бежанијска коса", ("Службени 

лист града Београда", бр.32/83), 
 Детаљни урбанистички план путничко - железничке станице Земун - Нови град, 

("Службени лист града Београда", бр. 8/77), 
 Регулациони план дела подручја Горњег Земуна за простор између улица Првомајске, 

Гетеове, трасе железничке пруге, Марије Бурсаћ и Симе Шолаје, ("Службени лист града 
Београда", ("Службени лист града Београда", бр. 4/01),  

 Регулациони план за изградњу примарног цевовода од ЦС "Бежанија б" у Новом Београду 
до конзума у Угриновачкој улици у Земуну, ("Службени лист града Београда", бр. 15/01),  

 План детаљне регулације за подручје привредне зоне "Аутопут" у Новом Београду, 
Земуну и Сурчину, ("Службени лист града Београда", бр. 61/09), 

 
Границе наведених важећих урбанистичких планова приказане су на графичком прилогу 
документације: ''Подаци о постојећој планској документацији''. 
 
4.2. Постојеће коришћење земљишта 
 
У постојећем стању издвајају се следеће намене: 
 површине за становање, 
 површине за комерцијалне садржаје, 
 привредне површине, 
 површине за објекте и комплексе јавних служби, 
 зелене површине, 
 шуме, 
 пољопривредне површине, 
 неизграђено земљиште, 
 мрежа саобраћајница, 
 железница, 
 површине за инфраструктурне објекте и комплексе. 
 
Постојећи начин коришћења земљишта приказан је на графичком прилогу бр.2: "Постојећа 
намена површина" Р 1:2500. 
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4.2.1. Површине за становање  
 
У оквиру границе Плана, површина за становање износи 25,23 ha. Заступљено је 
индивидуално и вишепородично становање.   
 
Индивидуално становање  
Индивидуално становање заступљено је на површини од 23,97 ha.  
На јужној територији Плана, уз улицу Јозе Шћурле, објекти су углавном грађени неплански, 
у спонтано насталим блоковима, без правилно развијене секундарне уличне мреже и без 
формиране хоризонталне регулације.  
У северном делу обухвата Плана, блок између улица Мозерове, Винарске и Марије Бурсаћ 
има формирану хоризонталну и вертикалну регулацију.   
Објекти индивидуалног становања су претежно слободностојећи, спратности П до П+1+Пк. 
Евидентирани су појединачни објекти спратности П+2+Пк.  
Парцеле су различите величине, често са више објеката на једној заједничкој парцели. 
Приступ парцелама остварен је углавном преко спонтано формираних приступних путева.   
 

     
Индивидуално становање  између ул. Мозерове,            Индивидуално становање уз ул. Јозе Шћурле 
Винарске и Марије Бурсаћ           

 
Вишепородично становање  - отворени блок,  
заступљено је у блоку 16 у северном делу обухвата, на површини од 1,25 ha. Објекти су 
постављени у низу, повучени у односу на регулациону линију, на јединственој парцели. 
Слободне зелене површине уређене су као блоковске површине. Спратност објеката је 
П+4+Пк.  
 

 
Вишепородично становање – отворени блок у северном делу обухвата Плана 
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4.2.2. Површине за комерцијалне садржаје 
Комерцијалне делатности у обухвату Плана присутне су претежно уз улице Мозерову и  
Марије Бурсаћ. Развијају се као појединачни комерцијални, пословни и складишни 
комплекси. Објекти су слободностојећи, спратности П до П+1, углавном је изграђено више 
објеката на једној парцели.  
 

     
Комерцијални, складишни комплекси између ул.       Комерцијални, складишни комплекс уз улицу Јозе     
Мозерове и Марије Бурсаћ      Шћурле 
 

4.2.3. Привредне површине 
У обухвату Плана налази се производни комплекс "Навип" у Мозеровој улици и мањи 
привредни комплекс уз улицу Марије Бурсаћ. Комплекси се састоје од више објеката, 
спратности П до П+2. 
 

     
Производни комплекс "Навип"                                Привредни комплекс уз ул. Марије Бурсаћ 
 

4.2.4. Површине за објекте и комплексе јавних служби 

У обухвату Плана евидентирани су следећи јавни објекти и комплекси: 
 
Здравствене установе - Специјализована здравствена заштита 

 КБЦ "Бежанијска коса", Бежанијска коса бб. 
 
Постојеће установе специјализоване заштите 

Бр. Назив Адреса 
БРГП 
(m2) 

 
П  комплекса 

(m2) 
 

Спратност 
Број 

постеља 

1 КБЦ ''Бежанијска коса'' 
 Бежанијска 
коса бб 

15226 137057 
од Су+П до 
Су +П + 4 
8 објеката 

360 

 
У оквиру комплекса КБЦ Бежанијска коса, на око 11 ha, присутна је шума, плански подигнута 
и одржавана. 
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Установе социјалне заштите 
 Стационар за децу и омладину са аутизмом 
 Дом за одрасла инвалидна лица 
 Центар за смештај и дневни боравак деце и омладине ометене у развоју 

 
Постојеће установе социјалне заштите 

Бр. Назив Адреса 
БРГП 
(m2) 

 
П  комплекса 

(m2) 
 

Спратност 
Број 

корисника 

1 
Стационар за децу и омладину са 
аутизмом 
 

Аутопут бб 4800 

17991 

П+1 49 

2 
Центар за смештај и дневни 
боравак деце и омладине ометене 
у развоју 

Аутопут бб 1000 П+1 50 

3 Дом за одрасла инвалидна лица Аутопут бр. 18 3600 П+2 80 

 
У обухвату Плана нема постојећих објеката образовних установа (основне школе и 
предшколске установе) као ни објеката примарне здравствене заштите.  
 
У непосредном/ширем окружењу евидентирани су следећи објекти јавних служби: 
 
Предшколске установе 

 „Искрица“ вртић у Ул Железничка 2, на комплексу површине 855m2, спратност 
објекта П, БРГП 286m2, уписано деце 72 

 „Златни Бор“, вртић у Ул Златиборска 46, на комплексу површине 2050m2, ,спратност 
објекта П+1, БРГП 1349m2, уписано деце 144. 

 
Основне школе 

 ОШ „Раде Кончар“ у Ул. Златиборска 44, на комплексу површине 1,59ha, спратности 
објекта П+2, БРГП око 5200m2, уписано ученика око 830. 
 

Установе примарне здравствене заштите 
 Дом здравља Земун, у ул. Рада Кончара бр. 46. 

 
4.2.5. Зелене површине  

 
Јавне зелене површине 
На предметном подручју присутне су јавне зелене површине у оквиру вишепородичног 
становања у постојећим организованим насељима - отворени блок, плански формиране, са 
квалитетном, одржаваном, вегетацијом. 
 
Шуме 
У југоисточном делу предметног подручја налази се постојећа шума површине 3,23 ha, која 
припада Газдинској јединици „Макиш, део Аде циганлије-шуме уз аутопут“, а којoм газдује 
ЈП „Србијашуме“, Газдинство Београд. 
 

4.2.6. Пољопривредне површине  
 
На предметном подручју, на површини 11,8 ha, налазе се младе утрине са зељастом 
вегетацијом претежно једногодишњих и двогодишњих корова. На мањем делу налазе се 
старе утрине са жбунастим врстама и дрвенастом вегетацијом ниских (пионирских) шума. 

У блоку 5, у зони далековода, налази се микрокомплекс воћњака, старих утрина и старих 
угара са жбунастом и дрвенастом вегетацијом. 
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4.2.7. Неизграђено земљиште  
 
Неизграђене површине налазе се уз Мозерову улицу, на простору који оивичавају 
комерцијални садржаји и привредне зоне и уз железничку пругу. Простор је већином под 
неуређеним и самониклим зеленилом. 
 

4.2.8.  Постојеће саобраћајне површине 
 
Постојеће јавне саобраћајне површине 
Унутар границе Плана налази се Херцеговачка улица која у делу од Првомајске до Улице 
Атанасија Пуље има ранг улице другог реда. Границу на северној страни тангира Првомајска 
улица и на источној страни Улица Марије Бурсаћ, обе у рангу улице другог реда.   
Булевар Арсенија Чарнојевића (у рангу аутопута) тангира предметну границу плана са јужне 
стране. 
Остале саобраћајнице су део секундарне уличне мреже. 
 
У регулацији саобраћајница, у целости или делом, присутне су зелене површине у ивичним и 
средњим разделним тракама. Дуж појединих улица (Симе Шолаје, Милана Узелца и 
Херцеговачке) евидентиране су трасе дрвореда и/или појединачна дрворедна стабла. Дуж 
железничке пруге постоји заштитни зелени појас. 
 
Јавни градски превоз 
У постојећем стању предметна локација је директно опслужена линијама аутобуског 
подсистема ЈГПП-а које саобраћају улицама Студентском, Атанасија Пуље, Херцеговачком,  
Првомајском и Марије Бурсаћ. У граници Плана, налази се аутобуски терминус Бежанијска 
коса (болница). 
 
Железница 
Кроз предметни простор правцем исток–запад пролази постојећа двоколосечна железничка 
пруга Батајница – ТПС „Земун“ – Нови Београд. Траса ове пруге се делом налази на терену, 
а делом у тунелу „Бежанијска коса“. Такође, у оквиру зоне петоминутне пешачке 
доступности у односу на простор обухваћен границом овог Плана налази се железничка 
станица Земун. 
 
Паркирање 
Паркирање возила обавља се на припадајућим парцелама, на отвореним паркинг 
површинама, уз саобраћајнице секундарне уличне мреже, као и на свим расположивим 
површинама.  
 

4.2.9.  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. Кичму система којим се предметна територија а и шира просторна 
целина снабдева водом, чине постојећи примарни и магистрални водоводи (Ø1000 mm и 
Ø300 mm у улицама Јозе Шћурле и Херцеговачка, односно Ø900 mm и Ø500 mm поред 
аутопута за Загреб). У оквиру граница плана изграђена је секундарна водоводна мрежа.  
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Канализациона мрежа и објекти 
Предметна локација припада територији Централног градског канализационог система, 
подсливу Горњи Замун, делу на коме је заснован сепарациони систем каналисања 
атмосферских и употребљених вода. Крајни реципијент кишних вода је река Дунав а 
употребљених КЦС “Карађорђев трг“. Од примарних објеката изграђена је канализација у 
улици Јозе Шћурле и Херцеговачка (фекални колектор 80/135 cm). Примарни одводник 
употребљених вода са овог подручја је колектор 90/150 cm у Првомајској улици. У 
границама плана, изграђена је секундарна канализациона мрежа. 

 
Електроенергетска мрежа и објекти 
У оквиру границе Плана изграђени су следећи електроенергетски (ее) објекти: 

 електровучна подстаница (ЕВП) 110/25 kV „Земун“; 
 надземни вод 110 kV бр. Ж05АБ, преко постојећих објеката и саобраћајних површина, 

од трансформаторске станице (ТС) 220/110/35 kV „Београд 5“ до ЕВП 110/25 kV 
„Земун“; 

 два подземна вода 35 kV од ТС 220/110/35 kV „Београд 5“ до ТС 35/10 kV „Земун Нови 
град“; 

 два подземна вода 35 kV од ТС 220/110/35 kV „Београд 5“ до ТС 35/10 kV „Икарус“; 
 један подземни вод 35 kV од ТС 220/110/35 kV „Београд 5“ до ТС 35/10 kV „Земун 2“; 
 већи број ТС 10/0,4 kV са одговарајућом мрежом водова 10 kV, 1 kV као и 

инсталацијама јавног осветљења (ЈО). Мрежа поменутих ее водова изграђена је 
надземно и једним мањим делом подземно пратећи коридор постојећих саобраћајних 
површина. 

Постојеће саобраћајне површине опремљене су инсталацијама ЈО. 

Напајање електричном енергијом предметног подручја оријентисано је на ТС 35/10 kV: 
„Земун Нови град“ и „Земун 2“. 
 
Телекомуникациона мрежа и објекти 
Предметно подручје, у оквиру границе Плана, припада кабловском подручју издвојеног 
степена (ИС): „Златиборска“ и „Алтина I“ који су повезани са аутоматском телефонском 
централом (АТЦ) „Земун“ и кабловском подрују вишесервисног приступног чвора (МСАН) 
„Јоже Шћурле“ који је повезан са АТЦ „Тошин бунар“. Приступна телекомуникациона (тк) 
мрежа изведена је кабловима постављеним у тк канализацију, слободно у земљу или 
надземно, а претплатници су преко унутрашњих и спољашњих извода повезани са 
дистрибутивном тк мрежом. 

У постојећој тк канализацији изграђен је оптички тк кабл који повезује МСАН „Јоже Шћурле“ 
на транспортну мрежу Београда. 

У улици Марије Бурсаћ, на крову објекта, постављена је базна станица (БС) Мобилне 
телефоније Србије.  
 
Топловодна мрежа и објекти  
На предметном простору изведени су и у фази експлоатације следећи елементи топловодне 
мреже и постројења : 
 

 котларница КБЦ ,,Бежанијска коса“ која снабдева топлотном енергијом комплекс 
истоимене болнице. Као основни енергент котларница користи природни гас, а као 
резервно гориво лако-течно Д2. ЈКП ,,Београдске електране“ ову котларницу 
снабдевају горивом, управљају њеним радом, врше њено текуће и инвестиционо 
одржавање, производе топлотну енергију и испоручују је објектима КБЦ ,,Бежанијска 
коса“; 

 постојећа топловодна мрежа топлификационог система топлане ТО“Нови Београд“ 
код  Дома за стара лица ,,Бежанијска коса“ и котларнице КО „Сава Ковачевић“ у 
улици Првомајској.  

 



 

9 

 

Гасоводна мрежа и постројења  
На предметном простору изведени су и у фази експлоатације следећи елементи гасоводне 
мреже и постројења : 

 деоница челичног дистрибутивног гасовода ГМ 05-01 (гасоводна мрежа Земуна), 
притиска р=6÷16 бар у ширем коридору Аутопута и дуж улице марије Бурсаћ; 

 гасоводни челични прикључак притиска р=6÷16 бар за (МРС)“Бежанијска коса“; 
 мерно-регулациона станица (МРС)“Бежанијска коса“ у комплексу истоимене болнице; 
 полиетилнска гасна мрежа притиска р=1÷ бар дуж улица Херцеговачке и Петра 

Драпшина. 
 
4.3. Инжењерскогеолошки услови 
 
Морфолошки посматрано, простор ПДР-а припада Земунској лесној заравни са апсолутним 
котама терена од 85-110мнв. За овај терен је карактеристична појава благих “лесних 
брежуљака” (уздигнућа) и “лесних вртача” (депресија) димензија декаметарског реда 
величине, који показују пружање СЗ-ЈИ. Оваква оријентација облика, поред савремених 
егзодинамичких процеса, може се повезати са њиховом генезом.   
Геолошку грађу терена истражног простора чине лесне наслаге које се налазе у 
надизданској и изданској зони (лесоиди). Рецентне творевине, представљене различитим 
врстама насутог тла, налазе се на површини терена, а резултат су антропогене делатности. 
Ниво подземне воде је констатован у четвртом лесном хоризонту, односно у погребеној 
земљи која је покров четвртом лесном хоризонту. Осциловање између изданске и 
надизданске зоне је у висини од око 2м и у директној је вези са годишњим добом и 
водостајем река. На теренима као што је Земунски лесни плато утицај атмосферских вода је 
врло значајан са аспекта расквашавања тла у условима допунског оптерећења од објекта и 
склоности материјала да под наведеним околностима изгуби структурну чврстоћу и изазове 
нагла слегања објекта. 
Простори лесне заравни изложени су деловању савремених геолошких процеса суфозије и 
слегања тла. Суфозија се јавља услед лаке растворљивости карбонатног везива, слабе 
отпорности средине на дејство воде и испирања ситних честица. За последицу има слегање 
терена и формирање тзв. “лесних вртача”. 
Слегање лесног тла је процес коме је изложен насељени део лесне заравни. До њега долази 
најчешће због преоптерећења тла (прекорачења дозвољене носивости) или промене 
влажности услед накнадног провлажавања.  
Према инжењерскогеолошкој рејонизацији дефинисаној за потребе ПГР-а Београда 
истражни простор припада Региону С који обухвата Земунску лесну зараван, односно 
инжењерскогеолошком рејону IС1.  
 
РЕЈОН IС1 – повољан терен за урбанизацију. Обухвата део лесне заравни изнад коте 
85мнв. Са инжењерскогеолошког аспекта овакви терени оцењени су као најпогоднији за 
урбанизацију (становање, инфраструктура, саобраћај), без ограничења у коришћењу, а уз 
уважавање локалних инжењерскогеолошких карактеристика терена. 
Терен је изграђен од леса који је очуване примарне ситноцевасте и макропорозне структуре, 
врло деформабилан и неуједначено осетљив на допунско слегање у случајевима 
провлажавања. Пожељно је да објекти имају подруме јер се на тај начин смањује дебљина 
леса врло осетљивог на провлажавање испод темеља. Прикључци кућних инсталација на 
спољну мрежу морају бити флексибилни, како би се могла пратити прогнозирана слегања 
објеката. 
 
У даљој фази планирања неопходно је извршити детаљна геолошка истраживања терена у 
складу са Законом о рударству и геолошким истраживањима (''Службени гласник РС'' 
101/15). На простору планираног тунела у оквиру плана, неопходно је у даљим фазама 
планирања тачно дефинисати дубину тунелске цеви (која треба да буде мин. 20м од 
површине терена) од чијег положаја ће зависити позиција портала и могућност планиране 
изградње на том простору.  
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4.4. Стање животне средине 
 
Предметно планско подручје, као ни непосредна околина, нису покривени мрежом мерних 
места за континуирано праћење стања животне средине. 

С обзиром на удаљеност мерних места на којима се врше систематска или повремена 
контролa специфичних загађујућих материја, основних загађујућих материја као и контрола 
нивоа комуналне буке, подаци се не могу употребити за доношење суда  о стању животне 
средине.  

Према подацима из Еколошког атласа Београда, индекс квалитета ваздуха предметног 
подручја је следећи: 

 AQI2 (сумпор-диоксид и чађ): AQI2  0,6 благо загађен,  

 AQI3 (сумпор-диоксид, чађ и азот-диоксид): 1  AQI3  1,4 средњи до нездрав ваздух, 

 AQI4 (сумпор-диоксид, чађ, азот-диоксид и суспендоване честице): 2,0  AQI4  2,5 

веома нездрав ваздух, 

 Концентрације суспендованих честица (PM, GVI 70 г/м3) 90 PM 95, 

 Просечан број дана са концентрацијама чађи GVI    50  N  100, 

 Количина аероседимента (GVI=200 mg/m2/дан)   200  AS  300, mg/m2/дан. 

 
На квалитет ваздуха утичу емисије основних загађујућих материја из стационарних извора и 
емисије специфичних загађујућих материја пореклом од издувних гасова моторних возила са 
друмско-железничких коридора, са јужне стране деоница ауто-пута Београд-Загреб, а кроз 
средишњи део железничка пруга. На самом разматраном простору нема индустријских 
постројења. На квалитет животне средине овог простора, односно на квалитет ваздуха и 
земљишта утицај могу имати саобраћај и индивидуална ложишта, која у зимском периоду 
значајно доприносе повећаном загађењу ваздуха. 

Такође, у средишњем делу разматраног подручја, локалитету Лаудонов шанац може се 
очекивати загађеност земљишта. У депресији која се простире од моста у улици Марије 
Бурсаћ до улице Мозерове, налази се субстандардно ромско насеље и дивља депонија. 

 
5. ОСНОВНА ОГРАНИЧЕЊА 
 
Основна ограничења изградње и уређења обухваћеног подручја у односу на која ће се 
дефинисати планско решење у фази израде Нацрта плана у сарадњи са ЈКП и другим 
надлежним институцијама: 
 
 постојећи неплански изграђени објекти, велика изграђеност у зонама заштите постојећих 

надземних водова, велики број објеката на заједничким парцелама, спонтано формиране 
приступне улице, недовољна инфраструктурна опремљеност, итд.;   

 геолошко-геотехничке карактеристикe терена. Планирана изградња и уређење простора 
извршиће се према условима након анализе терена у складу са одредбама Закона о 
рударству и геолошким истраживањима („Службени гласник РС“, број 88/11); 

 путним и железничким саобраћаницама обавља се транспорт опасних материја, што у 
случају аксидентних ситуација може угрозити стање животне средине; 

 непостојање заштитног одстојања између коридора железничких пруга и зона 
становања; 

 изграђени објекти у заштитном појасу постојећих далековода. 
 

За овај План донето је Решење о неприступању  изради стратешке процене утицаја на 
животну средину Плана детаљне регулације ширег подручја уз Клиничко болнички центар 
Бежанијска коса, Градска општина Земун, под бр. IX-03 350.14-31/16, дана 14.07.2016.године 
("Службени лист града Београда", бр.76/2016). 
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6. ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА 
 
Циљеви израде Плана су:  
 дефинисање површина јавне и остале намене; 
 утврђивање правила уређења и грађења на обухваћеном подручју;  
 саобраћајно, инфраструктурно и комунално опремање простора; 
 дефинисање капацитета изградње у складу са могућностима простора, планским и 

инфраструктурним условљеностима; 
 стварање планских могућности за реализацију планираних објеката и комплекса јавних 

служби (образовних установа и установа здравствене и социјалне заштите); 
 санација неплански формираних блокова, трансформација породичног становања у 

делимично формираним градским блоковима у вишепородично становање, као и 
организовање зона становања у новим комплексима; 

 дефинисање заштитног одстојања између коридора железничких пруга и зона становања 
уз дефинисање мера заштите, а у сарадњи са надлежним институцијама, пре свега 
"Инфраструктура железнице Србије" А.Д.; 

 дефинисање детаљних намена, односно ограничења и условљености изградње у 
заштитном појасу инфраструктурних водова, према условима надлежних институција; 

 дефинисање планског решења трасе саобраћајнице Т4, Београд – Земун (са 
денивелисаним прелазима на укрштању са аутопутем Београд-Загреб и железничком 
пругом Београд-Загреб у Лаудоновом шанцу); 

 унапређење стања животне средине. 
 

7. ПРЕДЛОГ ПЛАНСКОГ РЕШЕЊА 
 
Планиране намене површина у обухвату Плана су: 
 
површине јавне намене:  
 површине за објекте и комплексе јавних служби (Ј1, Ј2, Ј4, Ј6, Ј7, Ј8 и Ј12), 
 зелене површине, 
 шуме, 
 саобраћајне површине, 
 мрежа саобраћајница, 
 железница, 
 површине за инфраструктурне објекте и комплексе. 
 
површине осталих намена:  
 становање (С1, С4, С6, С7, С9, С10), 
 мешовити градски центри (М6), 
 остале зелене површине. 
 
Предложене планиране намене површина приказане су на графичком прилогу                 
бр.3: "Предлог планиране намене површина" (Р 1:2500). 
 
7.1.  Површине јавне намене 
  

7.1.1. Планиране површине за објекте и комплексе јавних служби 
 
Објекти и комплекси јавних служби као што су предшколске установе, основне школе, 
установе основне и примарне социјалне и здравствене заштите, представљају социјалну 
инфраструктуру које могу бити планиране као пратећи садржаји у оквиру зона за становање, 
односно зона мешовитих градских центара. 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. 
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Локације и површине за јавне намене приказане су орјентационо, сходно концентрацијама 
становника и потреби за уједначеној покривености подручја, а планиране су на основу 
пројекције броја становника на подручју Плана.  
 
У односу на укупан број планираних становника у обухвату Плана, који износи 11.702, 
планиране су следеће површине за објекте и комплексе јавних служби: 
 
Образовне установе 

 комплекси предшколских установа Ј1 (три локације у блоковима 5, 11, 14, као и један 
депанданс у блоку 16), укупне површине земљишта 1,09ha,  

 комплекс потпуне основне школе Ј2 у блоку 9, на површини земљишта 1,10ha, 

 комплекс високошколске установе Ј4 у блоку 9, на површини земљишта 2,74ha. 
 
Здравствене установе 
Примарна здравствена заштита 

 комплекс примарне здравствене заштите у блоку 14, величине 0,2 ha.  
 
Специјализована здравствена заштита 
У блоку број 9 планиране су локације установа специјализоване здравствене заштите и то: 

 Клиничко-болнички центар "Бежанијска коса" на површини земљишта 19,4 ha, 
 локације за три нове установе специјализоване здравствене заштите – завода на 

укупној површини земљишта 3,42 ha. 
 
Планирано је проширење постојећих капацитета Клиничко-болничког центра "Бежанијска 
коса", односно проширење комплекса на укупних 19,4 ha. Укупна БРГП постојећих и 
новопланираних објеката у оквиру комплекса износи око 77.700 m².   
 
Установе социјалне заштите 

 комплекс три установе социјалне заштите Ј8, у блоку 3 на земљишту укупне 
површине 1,80 ha. 

 
Резервисане површине за јавнe службe 
У оквиру блока 9 резервисана је површина за јавне намене Ј12, укупне површине 0,84ha. 
На површинама "резервисаним" за будућу јавну намену планираће се објекти јавних служби, 
у складу са планираним бројем становника: школе, дечије установе, здравствене и социјалне 
установе, установе културе, специјализовани центри и слично. 
 

7.1.2. Планиране јавне зелене површине 
 
Планирано је очување и унапређење јавних зелених површина у оквиру вишепородичног 
становања у постојећим организованим насељима - отворени блок. У оквиру ових јавних 
зелених површина није дозвољена изградња надземних и/или подземних објеката. 

Нове јавне зелене површине планиране су на три локације: прва, уз приступну 
саобраћајницу установи социјалне заштите у блоку 3, површине 494,83 m2, друга, површине 
3.069,2 m2, у блоку 9 између површина планираних за установе специјализоване 
здравствене заштите и саобраћајне површине и трећа, у блоку 13, површине 6.790,51 m2. 
 
Планиране шуме 
Планирано је очување и унапређење постојеће шуме која припада Газдинској јединици 
„Макиш, део Аде циганлије-шуме уз аутопут“. 
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7.1.3. Планиране саобраћајне површине са пратећом инфраструктурном 
мрежом 
 
Планиране јавне саобраћајне површине 
Концепт уличне мреже заснива се на Плану генералне регулације грађевинског подручја 
седишта јединице локалне самоуправе - град Београд (целине I – XIX) („Службени лист 
града Београда“, бр. 20/16 и 97/16). 
 
Херцеговачка улица постаје улица првог реда, као и Улица Јозе Шћурле (Саобраћајница Т-
4). Саобраћајни правац коме припадају ове две улице укршта се (денивелисано) на око 150m 
од улаза у тунел Бежанијска коса са железничком пругом Батајница – ТПС „Земун“ – Нови 
Београд. Такође, укрштај овог правца са Булеваром Арсенија Чарнојевића је планиран као 
денивелисан. 
Булевар Арсенија Чарнојевића, који тангира предметни простор са јужне стране, остаје у 
рангу аутопута.  
 
У рангу улице првог реда планирана је и тунелска веза Тошиног бунара и Лаудоновог 
шанца. Део овог тунела налази се у оквиру границе Плана. По изласку из тунела у 
Лаудоновом шанцу, са северне стране железничке пруге планирана је саобраћајница (такође 
у рангу улице првог реда), која од Лаудоновог шанца води ка саобраћајници Т6 (тзв Јужна). 
 
Првомајска улица, која тангира предметни простор са северне стране, постаје улица првог 
реда, док Улица Марије Бурсаћ која тангира предметни простор са источне стране остаје у 
рангу улице другог реда. 
 
Остале улице унутар предметног подручја остају део секундарне уличне мреже.  
Приступ Клиничко-болничком центру Бежанијска коса планиран је као у постојећем стању са 
Студентске улице која је такође део секундарне мреже. 
 
У регулацији приступне саобраћајнице у блоку 4, планиран је заштитни зелени појас на 
површини од око 430 m2. 
У регулацији саобраћајница планира се очување и унапређење постојећих, као и подизање 
нових траса дрвореда. 
 
Железница 
Постојећу двоколосечну железничку пругу Батајница – ТПС „Земун“ – Нови Београд, која 
пролази кроз предметни простор (делом на терену, а делом у Бежанијском тунелу), потребно 
је након спроведених саобраћајних и економских анализа евентуално проширити за још два 
колосека како би се омогућило несметано функционисање међународног, међуградског, 
приградског и градског железничког саобраћаја. 
 
Такође, планирано је постепено увођење мреже савременог градског шинског система – 
Београдског метроа са планираним депоом у Лаудоновом шанцу.  
 
Развој јавног градског превоза путника овог простора планираће се у складу са развојним 
плановима Дирекције за јавни превоз. 
 
Паркирање 
За планиране садржаје обезбедити потребан број паркинг места у оквиру припадајуће 
парцеле на основу важећих норматива. 
У оквиру површина за паркирање планирана је садња дрворедних стабала. 
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Бициклистички саобраћај 
Према Генералном урбанистичком плану Београда који представља стратешки документ за 
развој бициклистичких стаза у граду, планирана је и стаза улицама Јозе Шћурле, 
Херцеговачком и Марије Бурсаћ. 
 

7.1.3. Планирана инфраструктурна мрежа и објекти 
 
Планирана водоводна мрежа и објекти 
Око магистралних и примарних цевовода успоставља се заштитни појас минималних 
димензија са сваке стране цевовода рачунато од спољне ивице цеви а који у зависности од 
димезија цевовода износи:  

- за пречнике од Ø300 mm-Ø500 mm          -3.00 m, 
- за пречнике преко Ø500 mm                    -5.00 m. 

У овом појасу није дозвољена изградња било каквих објеката, постављање високог растиња, 
складиштење грађевинског материјала и прелажење тешке механизације, како у току 
изградње тако и у време експлоатације. У урбанизованом делу града, изузетно најмања 
ширина овог појаса мора бити 4.00 m.  
 
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 минималних 

димензија 150 mm. 
 
Планирана канализациона мрежа и објекти 
Сакупљене кишне воде са подручја плана сакупити системом цевне канализације и усмерити 
их ка постојећим колекторима, који су изграђени северно и источно од  предметне локације 
а који се пружају све до излива у реку Дунав. Употребљене воде, такође сакупити и 
усмерити ка постојећим колекторима у улицама Првомајска, Јозе Шћурле и Херцеговачка. За 
дефинисање концепције и начина одвођења атмосферских и употребљених вода са подручја 
предметног Плана, потребно је израдити одговарајућу техничку документацију, у којој је 
неопходно сагледати шире подручје Горњег Земуна. 
 
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 
пречници градске канализације сепарационог система су Ø300 mm за атмосферску 
канализацију и Ø250 mm за канализацију употребљених вода. 

 
Планирана електроенергетска мрежа и објекти 
Напајање потрошача планира се из планираних ТС 110/10 kV „Земун Нови град” и ТС 35/10 
kV „Национал“ као и постојећих ТС 35/10 kV: „Земун Нови град“ и „Земун 2“. Планиране ТС 
дате су ПГР Београда. Место прикључења ће се прецизно дефинисати кроз даљу сарадњу са 
оператором дистрибутивног система „ЕПС Дистрибуција“ д.о.о. Београд у току израде Нацрта 
плана.  
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За снабдевање планираних објеката електричном енергијом изградити: 

 потребан број ТС 10/0,4 kV, у склопу објекта или као слободностојећи објекат; 
 потребан број кабловских водова 10 kV од горе поменутих ТС: 110/10 kV и 35/10 kV, 

до планираних ТС 10/0,4 kV.  

ТС 10/0,4 kV прикључити, по принципу „улаз-излаз“ на планиране и постојеће водове 10 kV. 
Од планираних ТС 10/0,4 kV изградити 1 kV мрежу и мрежу JO. 

Планиране ее водове, независно од напонске вредности и врсте потрошње, постављати 
искључиво изван коловозних површина (осим прелаза саобраћајнице). У том смислу, дуж 
саобраћајница у тротоарском простору планирају се трасе за полагање ее водова. 

Уколико се при извођењу радова угрожавају постојећи ее водови потребно их је изместити 
или заштитити.  

 
Планирана телекомуникациона мрежа и објекти 
Прикључење планираних тк корисника планира се на матичне АТЦ, реконструкцијом 
постојећих кабловских подручја, што ће се прецизно дефинисати кроз даљу сарадњу са тк 
оператором „Телеком Србија“ а.д. у току израде Нацрта плана.  

Приступну тк мрежу реализовати коришћењем бакарних и оптичких тк каблова са монтажом 
одговарајуће активне и пасивне тк опреме. 

У циљу једноставнијег решавања потреба за новим тк прикључцима, као и преласка на нове 
технологије, приступ свим објектима планира се путем тк канализације. У том смислу, дуж 
свих саобраћајница у тротоарском простору планирају се трасе за полагање дистрибутивне 
тк канализације. 

Уколико се при извођењу радова угрожавају постојећи тк објекти, потребно је извршити 
њену заштититу или измештање. 

 
Планирана топловодна мрежа и објекти 
Према  Плану генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе - град Београд (целине I – XIX) (''Службени лист града Београда'', бр. 20/16 и 
97/16) у целинама VII и X планирана је изградња магистралних топловода, где би један 
магистрални крак топлификовао КО КБЦ ,,Бежанијска коса“ чији комплекс има повећане 
потребе за топлотном енергијом због покривања периода највећег захтева за топлотном 
енергијом за припрему потрошне топле воде, у прелазном и летњем периоду. 

Такође изградњом магистралне топловодне мреже стекли би се услови за прикључење на 
систем даљинског грејања и осталих потрошача на предметом простору. 
 
Планирана гасоводна мрежа и постројења 
Предметни простор могуће је гасификовати прикључењем на наведену постојећу 
полиетилeнску нископритисну (р=1÷4 бар) и челичну дистрибутивну  гасоводну мрежу 
(р=6÷16 бар). 

Такође, према Плану генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе - град Београд (целине I – XIX) (''Службени лист града Београда'', бр. 20/16 и 
97/16) на предметном простору планира се изградња мерно-регулационе станице МРС “7 м.з. 
у Земуну“. 

Наведени елементи гасоводне мреже и постројења омогућавају комлетну гасификацију 
предметног простора. 
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7.2. Површине остале намене 
 
7.2.1. Планиране површине за становање 

 

ЗОНА ПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У ФОРМИРАНИМ ГРАДСКИМ БЛОКОВИМА У 
ЦЕНТРАЛНОЈ И СРЕДЊОЈ ЗОНИ ГРАДА (С1) 
У оквиру Плана за намену становање типа С1 Зона породичног становања у формираним 
градским блоковима у централној и средњој зони града предвиђено је 3,66 ha. 
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

основна намена површина  породично становање  
 

компатибилност намене  са породичним 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 појединачним грађевинским парцелама у оквиру ове зоне, 

компатибилна намена може бити доминантна или једина  
 општа правила и параметри за све намене у зони су исти 

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 40%  
 индекс заузетости угаоних објеката може бити увећан за 15% 

 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 9.0m, а висина слемена 
12.5m, што дефинише оријентациону планирану спратност 
П+1+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 

 минимални проценат слободних и зелених површина на парцели 
је 60% 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 30% 

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 

 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. 
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ЗОНА ПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА  - САНАЦИЈА НЕПЛАНСКИ ФОРМИРАНИХ 
БЛОКОВА (С4) 
У оквиру Плана за намену становање типа С4 Зона породичног становања – санација 
неплански формираних блокова предвиђено је око 10,00 ha. 
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА  

основна намена површина  породично становање  
 

компатибилност намене  са породичним 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 појединачним грађевинским парцелама у оквиру ове зоне, 
компатибилна намена може бити доминантна или једина  

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

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  од 30% до 50%  
 индекс заузетости угаоних објеката може бити увећан за 15% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 9.0m, а висина слемена 
12.5m, што дефинише оријентациону планирану спратност 
П+1+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. 50% 
 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 

тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 20% 

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 и електричну енергију 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. 

 

ЗОНА ТРАНСФОРМАЦИЈЕ ПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У ДЕЛИМИЧНО ФОРМИРАНИМ 
ГРАДСКИМ БЛОКОВИМА  У ВИШЕПОРОДИЧНО СТАНОВАЊЕ (С6)  
У оквиру Плана за намену становање типа С6 зона трансформације породичног становања у 
делимично формираним градским блоковима  у вишепородично становање предвиђено је 
5,07 ha. 
  
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

основна намена површина  вишепородично становање  

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

 на парцели се може градити и само вишеспратна колективна 
гаража  

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

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

индекс заузетости парцеле  максимални индекс заузетости на парцели је   „З“= 40% 
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 висина објекта 
 
 
 

 
 

 Максимална висина венца објекта је 12.0m  (максимална висина 

слемена објекта је 15.5m) што дефинише оријентациону планирану 

спратност П+2+Пк/Пс. 

 

 

правила и услови за 
интервенције на постојећим 
објектима 
 

 сви постојећи објекти на парцели могу се реконструисати или 
доградити у оквиру дозвољених урбанистичких параметара и 
осталих правила грађења, уколико положај објекта према 
регулационој линији задовољава услов дефинисан општим 
правилима  

 постојећи објекти на парцели чији је индекс заузетости 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 на парцели је 60%. 
 Минимални проценат зелених површина у директном контакту са 

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

решење паркирање  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 

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 

 
ЗОНА ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА – САНАЦИЈА НЕПЛАНСКИ ФОРМИРАНИХ 
БЛОКОВА (С7) 
У оквиру Плана за намену становање типа С7 зона вишепородичног становања – санација 
неплански формираних блокова предвиђено је 2,59 ha. 
  
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

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. 

 на парцели се може градити и само вишеспратна колективна 
гаража  

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

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

 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% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 18.0 m (максимална висина 
слемена објекта је 21.5 m), што дефинише оријентациону 
планирану спратност до П+4+Пк/Пс. 

услови за слободне и зелене 
површине 

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

тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 10% 
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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. 

 
ЗОНА ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У  ПОСТОЈЕЋИМ ОРГАНИЗОВАНИМ 
НАСЕЉИМА – ОТВОРЕНИ БЛОК (С9) 
У оквиру Плана за намену становање типа С9 зона вишепородичног становања у  постојећим 
организованим насељима – отворени блок предвиђено је 1,25 ha. 
  
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

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 
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ЗОНА СТАНОВАЊА У НОВИМ КОМПЛЕКСИМА (С10) 
У оквиру Плана за намену становање типа С10 Зона становања у новим комплексима 
предвиђено је 7,89 ha.  
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

основна намена површина  породично и вишепородично становање 

компатибилност намене  са становањем су компатибилни комерцијални садржаји из области 
трговине, администрације и услужних делатности које не 
угрожавају животну средину и не стварају буку, из области 
културе, спорта, социјалне заштите, образовања и друге јавне 
намене, верски комплекси, зелене површине, 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 појединачним грађевинским 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   на свакој грађевинској парцели дозвољена је изградња једног 
објекта, а дозвољено је и формирање  грађевинског комплекса са 
више катастарских парцела 

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 35% 
 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 18.0 m (максимална висина 
слемена објекта је 21.5 m), што дефинише оријентациону 
планирану спратност до П+4+Пк/Пс. 

услови за слободне и зелене 
површине 

 проценат слободних и зелених површина је према примењеном 
типу становања 

 Минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова одземних објеката) 
износи 30% 

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. 

 
7.2.2. Мешовити градски центри 

 
ЗОНА МЕШОВИТИХ ГРАДСКИХ ЦЕНТАРА У ЗОНИ НИСКЕ СПРАТНОСТИ ТИПА (М6) 
Зона мешовитих градских центара у зони ниске спратности типа М6, спратности до 
П+2+Пк/ПС, планирана је у површини од 0,57 ha.  
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 

основна намена површина  мешовити градски центар 
 мешовити градски центри подразумевају комбинацију 

комерцијалних садржаја са становањем у односу становање : 
пословање 50% : 50% 

 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 
површина јавне намене, које могу бити и до 100% 

 општа правила и параметри за све намене у зони су исти 
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индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 40%  
 индекс заузетости угаоних објеката може бити увећан за 15% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 13.0 m (максимална висина 
слемена објекта је 16.0 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  

 објекат мора имати прикључак на водоводну и канализациону 
мрежу, електричну енергију и телекомуникациону 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. 

Прецизна подела на подзоне у оквиру зоне М6 биће дефинисана кроз израду Нацрта Плана.  
 

7.2.3. Планиране остале зелене површине 
 
У блоку 15, на површини од 3.350m2, планиране су остале зелене површине. 
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7.3. Предлог основних урбанистичких параметара и процена планиране БРГП 
 
 

НАМЕНА ПОВРШИНА
постојеће (ha) 

(оријентационо)   
(%) 

ново 

(разлика)

укупно 

планирано (ha) 

(оријентационо)

(%) 

површине јавних намена

објекти и комплекси јавних служби 156795.0 18.3 150662.0 307457.0 35.9

зелене површине 30150.0 3.5 -19795.0 10355.0 1.2

шуме 37426.0 4.4 -4429.0 32997.0 3.9

саобраћајне површине 0.0 0.0 42354.0 42354.0 4.9

мрежа саобраћајница 81399.0 9.5 20101.0 101500.0 11.9

железница 26151.0 3.1 20261.0 46412.0 5.4

инфраструктурни објекти и комплекси 1760.0 0.2 -475.0 1285.0 0.2

укупно 1 333681.0 39.0 208679.0 542360.0 63.4

површине осталих намена

становање 252308.0 29.5 52337.0 304645.0 35.6

мешовити градски центри 0.0 0.0 5750.0 5750.0 0.7

комерцијални садржаји 54081.0 6.3 -54081.0 0.0 0.0

привредне површине 37808.0 4.4 -37808.0 0.0 0.0

пољопривредне површине 145315.0 17.0 -145315.0 0.0 0.0

неизграђено земљиште 32913.0 3.8 -32913.0 0.0 0.0

остале зелене површине 0.0 0.0 3351.0 3351.0 0.4

укупно 2 522425.0 61.0 -208679.0 313746.0 36.6

укупно 1+2 856106.0 100.0 0.0 856106.0 100.0  
Табела 1 – Биланс предложених намена површина (оријентационо) 
 
 

ПОСТОЈЕћЕ 

(оријентационо)

УКУПНО 

ПЛАНИРАНО 

(пост.+ново) 

(оријентационо)

површина плана 85.61 hа 85.61 hа

БРГП становања 72200.00 m2 300416.00 m2

БРГП делатности 23530.00 m2 52403.00 m2

БРГП јавних служби, јавних објеката и комплекса 20850.00 m2 159910.00 m2 

БРГП укупно 120356 m2 512729.00 m2

бр. станова 910 4035

бр. становника 2831 11702  
Табела 2 – Процењена планирана БРГП (оријентационо) 
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НАМЕНА ЗОНА

"И"                     

индекс 

изграђености 

парцеле

"З"                       

индекс 

заузетости 

парцеле %

% зелених  

површина

"С"       макс.  

спратност

"И"                     

индекс 

изграђености 

парцеле

"З"                       

индекс 

заузетости 

парцеле %

% зелених  

површина

"С"       макс.  

спратност

породично 

становање
С1 1.0 40

мин. 60%, у 

директном 

контакту са тлом 

мин. 30%

П+1+Пк/Пс 1.2 40

мин. 60%, у 

директном 

контакту са 

тлом мин. 30%

П+1+Пк/Пс

породично 

становање
С4 0.8 30

мин. 50%, у 

директном 

контакту са тлом 

мин. 20%

П+1+Пк/Пс 1.2 од 30 до 50

мин. 50%, у 

директном 

контакту са 

тлом мин. 20%

П+1+Пк/Пс

мин. 50%, у 

директном 

контакту са тлом 

мин. 10%

за 

слободност. 

објекте до 

50%

мин. 50%, у 

директном 

контакту са 

тлом мин. 10%

П+2+Пк/Пс

мин. 40%, у 

директном 

контакту са тлом 

мин. 10%

за 

једнострано и 

двострано 

узидане 

објекте до 

60%

мин. 40%, у 

директном 

контакту са 

тлом мин. 10%

П+4+Пк/Пс

више 

породично 

становање

С7 2.8 50

мин. 40%, у 

директном 

контакту са тлом 

мин. 10%

П+4+Пк/Пс 2.8 60

мин. 40%, у 

директном 

контакту са 

тлом мин. 10%

П+4+Пк/Пс

више 

породично 

становање

С9 1.8 35 постојеће
постојећа 

П+4+Пк
постојеће постојеће постојеће постојеће

становање у 

новим 

комплексима

С10 2.0 35

према 

примењеној 

зони, у 

директном 

контакту са тлом 

мин. 30%

П+4+Пк/Пс

према 

примењеној 

зони

према 

примењеној 

зони

према 

примењеној 

зони, у 

директном 

контакту са 

тлом мин. 30%

према 

примењеној 

зони

мешовити 

градски 

центри

М6 1.4 40

мин. 40%, у 

директном 

контакту са тлом 

мин. 15%

П+2+Пк/Пс 1.5 60

мин. 40%, у 

директном 

контакту са 

тлом мин. 15%

П+2+Пк/Пс

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ПЛАН ШИРЕ ПРОСТОРНЕ ЦЕЛИНЕ (ПГР)

2.8П+2+Пк/Пс401.4С6
породично 

становање

Табела 3 – Предложени основни урбанистички параметри и параметри ПГР Београда  

 
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: 
 
 Остваривање саобраћајне везе делова Новог Београда и Земуна планираном 

саобраћајницом Т4;  
 Урбо-економска обнова, реконструкција и трансформација предметног подручја коју 

покреће нова изградња; 
 Опремање предметног подручја објектима саобраћајне, комуналне и социјалне 

инфраструктуре; 
 Повећање броја становника и запослених уз подизање квалитета становања; 
 Рационалније коришћење природних ресурса и смањење негативних утицаја на животну 

средину применом енергетски ефикасне изградње. 
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Саставни део Елабората за рани јавни увид су и: 
 

II ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ  

 
1. Шира ситуација са границом обухвата Р 1:10000 

2. Постојећа намена површина  Р 1:2500 

3. Предлог планиране намене површина Р 1:2500 
 
 

III ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

1. Одлука о изради Плана  
2. Решење о неприступању изради Стратешке процене утицаја плана на животну средину 
3. Извод из ПГР Београда 
4. Подаци о постојећој планској документацији 
5. Програмски задатак  

 


