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Скупштина града Београда на седници одржаној ______________. године, на основу члана 35. став 7. Закона о 
планирању и изградњи („Службени гласник РС“ бр. 72/09, 81/09, 64/10 – Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 – 
Одлука УС, 50/13 – Одлука УС, 98/13 – Одлука УС, 132/14 и 145/14) и члана 31. Статута града Београда 

(„Службени лист града Београда“ бр. 39/08, 6/10 и 23/13), донела је 

 

 
ИЗМЕНА И ДОПУНА ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

ПРИВРЕДНЕ ЗОНЕ ГОРЊИ ЗЕМУН – ЗОНЕ 1 И 2, 
ЗА БЛОК ИЗМЕЂУ САОБРАЋАЈНИЦА С6, НОВОСАДСКИ АУТОПУТ, С10 И С11 

 
- НАЦРТ ПЛАНА – 

 

I ТЕКСТУАЛНИ ДЕО ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
 

А) ОПШТИ ДЕО 
 

1. ПОЛАЗНЕ ОСНОВЕ 

 
Изради Измена и допуна плана детаљне регулације привредне зоне Горњи Земун – зоне 1 и 
2, за блок између саобраћајница С6, Новосадски аутопут, С10 и С11 (у даљем тексту: План) 
приступило се на основу Одлуке о изради Измена и допуна плана детаљне регулације 
привредне зоне Горњи Земун – зоне 1 и 2, за блок између саобраћајница С6, Новосадски 
аутопут, С10 и С11 („Службени лист града Београда“, бр. 97/17) (у даљем тексту: Одлука) 
коју је Скупштина града Београда донела на седници одржаној 21. децембра 2017. године, а 
на иницијативу  инвеститора “КИБИД” d.o.o., Аутопут за Нови Сад, бр.152, Земун. 
 
План је излаган на Раном јавном увиду у периоду 19. фебруара до 5. марта 2018. године и 
Комисија за планове Скупштине града Београда је усвојила Извештај о раном јавном увиду у 
План (који је такође саставни део документације Плана) на 327 седници, одржаној 
15.03.2018.године.  
 
Циљ израде Плана је дефинисање површина јавнe и остале намене  и утврђивање правила 
уређења и грађења предметног простора у складу са планираним капацитетима изградње и 
условљеностима локације. 
 

2. ОБУХВАТ ПЛАНА 

 
2.1. ГРАНИЦА ПЛАНА 
(граница Плана је приказана у свим графичким прилозима) 
 
Граница Плана обухвата део територије градске општине Земун, у обухвату блока између 
саобраћајница С6, Новосадски аутопут, С10 и С11 (Јурија Ракитина), који обухвата више 
катастарских парцела КО Земун поље. Површина обухваћена Планом износи око 4.76 ha. 
 
За израду Плана коришћене су следеће подлоге: 
 Катастарско топографска подлога у Р 1 : 1000; 
 
2.2. ПОПИС КАТАСТАРСКИХ ПАРЦЕЛА У ОКВИРУ ГРАНИЦЕ ПЛАНА 
(графички прилог бр. 1д „Катастарско-топографски план са границом Плана“ Р 1: 1000) 
 
У оквиру границе Плана налазе се следеће целе катастарске парцеле: 148/2, 148/3, 148/4, 
148/5, 150/4, 150/6, 150/26, 150/28, 150/29, 150/30, 150/31, 150/33, 150/53,  150/61, 150/41, 
153/9, 153/10, 153/43, 153/44, 153/45, 153/46, 1451, 1452, 1476, КО Земун поље, и Део к.п. 
153/8 КО Земун поље.  
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Напомена: У случају неслагања бројева катастарских парцела из текстуалног и графичког 
дела важе бројеви катастарских парцела из графичког прилога бр.1д „Катастарско-
топографски план са границом Плана“ Р 1: 1000.  
 

3. ПРАВНИ И ПЛАНСКИ ОСНОВ 

 
Правни основ за израду и доношење Плана садржан је у одредбама: 
 Закона о планирању и изградњи („Службени гласник Републике Србије", бр. 72/09, 81/09, 

64/10 – Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 – Одлука УС, 50/13 – Одлука УС, 98/13 – Одлука 
УС, 132/14 и 145/14),  

 Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник Републике Србије“, број 64/15),  

 Одлуке о изради Измена и допуна плана детаљне регулације привредне зоне Горњи 
Земун – зоне 1 и 2, за блок између саобраћајница С6, Новосадски аутопут, С10 и С11 
(„Службени лист града Београда“, бр. 97/17) (у даљем тексту: Одлука). 

Одлука је саставни део документације Плана. 
 
Плански основ за израду и доношење Плана представљају: 
 План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе 

– град Београд (целине I - XIX) („Службени лист града Београда“ бр. 20/16, 97/16, 69/17 
и 97/17) (у даљем тексту: План генералне регулације или ПГР Београда). 

 
Према Плану генералне регулације предметна локација се налази у површинама намењеним 
за: 
Површине јавне намене:  

-  зелене површине  
 

Површине осталих намена:  
- површине за привредне зоне – П1 

Извод из Плана генералне регулацијe je саставни део документације Плана. 
 

4. ПОСТОЈЕЋА НАМЕНА ПОВРШИНА 

(графички прилог бр.1 „Постојећа намена површина“ Р 1:1000.) 
 
У обухвату плана заступљене су следеће намене: 
Површине осталих намена: 

- привредне зоне; 
- неизграђено грађевинско земљиште. 

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

Б) ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА 
 

1. ПЛАНИРАНА НАМЕНА ПОВРШИНА И ПОДЕЛА НА ЗОНЕ 

 
1.1. ПЛАНИРАНА НАМЕНА ПОВРШИНА 
(графички прилог бр.2 „Планирана намена површина“  Р 1: 1000) 
 
Планиране површине јавне намене су: 

 зелене површине – заштитни зелени појас 
 
Планиране површине осталих намена су: 

- површине за привредно комерцијалне зоне – П2; 
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Намена површина 

Постојеће  

(ha) 
оријантационо 

% 

Укупно 

планирано 
(ha) 

оријентационо 

% 

          Површине јавне намене 

зелене површине- заштитно 
зеленило 

/ / 0.98 20.59 

Укупно јавне намене / / 0.98 20.59 

 

Привредно комерцијална зона 2.19 46.00 3.78 79.41 

Неизграђено грађевинско 
земљиште 

2.57 54.00 / / 

Укупно остале намене 4.76 100 3.78 79.41 

УКУПНО У ОБУХВАТУ ПЛАНА 4.76 100 4.76 100 

Табела бр. 1 
 
1.2. КАРАКТЕРИСТИЧНЕ ЦЕЛИНЕ 
 
Територија предметног Плана мрежом саобраћајница формира један блок који се састоји од 
и привредно-комерцијалне зоне и површине јавне намене- зоне заштитног зеленила.  
 
 

2. ОПШТА ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА  

 
2.1. УРБАНИСТИЧКЕ МЕРЕ ЗАШТИТЕ ПРОСТОРА И ОБЈЕКАТА 
 
2.1.1. ЗАШТИТА КУЛТУРНОГ НАСЛЕЂА 
 
Дописом Завода за заштиту споменика културе града Београда (P1152/18 од 03.04.2018. 
године), са аспекта заштите културних добара и у складу са Законом о културним добрима 
(„Службени гласник РС“ бр.71/94, 52/11др. Закон и 99/11-др. закон), утврђено је да је на 
простору обухваћеном предметним Планом евидентиран археолошки локалитет Земун поље, 
статуса културног добра које ужива претходну заштиту. 
 
Археолошки локалитет Земун поље: 
На ширем простору, током сондажних археолошких истраживања и заштитних археолошких 
радова, констатовани су остаци већег насеља из римског периода које је живело у времену 
од 1. века до касне Антике. На западној периферији насеља констатована је некропола из 
времена II аварског каганата (друга половина VIII века) док су на југоисточној страни 1975. 
и 1981. године констатовани остаци касноантичке некрополе. Према доступним историјским 
изворима, ово насеље вероватно се може идентификовати са римском постајом MUTATIO 
ALTINA која се налазила на путу TAURUNUM (Земун) – BASIАNAE (Доњи Петровци) – 
SIRMIUM (Сремска Митровица), што овом локалитету даје још већи значај. 
У непосредној околини обухвата предметног Плана регистрован је археолошки локалитет 
Електронска индустрија, а у широј околини регистровани су локалитети Ветеринарски завод 
(Батајнички пут) и Галеника. 
На основу Закона о културним добрима, археолошки локалитет Земун поље, као и други 
наведени археолошки локалитети у околини предметног Плана, имају статус културних 
добара која уживају претходну заштиту. Обавеза је инвеститора да се, пре изградње 
објеката или инфраструктуре, обрати Заводу за заштиту споменика културе града Београда 
захтевом за прибављање Услова за предузимање мера техничке заштите, чији ће саставни 
део бити и мере које се односе на заштиту археолошког културног слоја на предметном 
простору. 
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За простор на коме је евидентиран археолошки локалитет, инвеститор је дужан да обезбеди 
сондажна или заштитна археолошка истраживања на угорженим површинама. Ова 
истраживања обављала би се према посебним Програмима који би били израђени у Заводу 
за заштиту споменика културе града Београда. По члану 110 Закона о културним добрима, 
инвеститор је дужан да обезбеди финансијска средства за истраживање, заштиту, чување, 
публиковање и излагање добра, до предаје добра на чување овлашћеној установи заштите. 
 
На површинама које нису у границама евидентираних локалитета, важи општа мера заштите 
археолошког локалитета, дефинисана Законом о културним добрима на следећи начин:  
 
Уколико се приликом извођења земљаних радова наиђе на археолошке остатке, извођач 
радова је дужан да одмах, без одлагања прекине радове и обавести Завод за заштиту 
споменика културе града Београда и да предузме мере да се налаз не уништи и да се сачува 
на месту и у положају у коме је откривен (чл. 109 Закона о културним добрима ). Инвеститор 
је дужан да по чл. 110 истог Закона, обезбеди финансијска средства за истраживање, 
заштиту, чување, публиковање и излагање добра, до предаје на чување овлашћеној 
установи заштите. 
 

(Услови Завода за заштиту споменика културе, P1152/18 од 03.04.2018. године) 

 

2.1.2. ЗАШТИТА ПРИРОДE И ПРИРОДНИХ ДОБАРА 
 
Дописом Завода за заштиту природе Србије (03 бр. 020-824/3, од 17.04.2018. године) 
утврђено је да се предметно подручје не налази унутар заштићеног подручја за које је 
спроведен или покренут поступак заштите, не налази се у просторном обухвату еколошке 
мреже нити у простору евидентираног природног добра. 
 
Кроз реализацију и спровођење плана, поред поштовања планских условљености у погледу 
карактера и компатибилности планираних намена, потребно је испунити следеће услове: 
 

- Планирани објекти не смеју на било који начин угрозити околину, уколико користе 
токсичне и опасне материје, производе буку, прашину и неугодне мирисе, а ради 
обезбеђења заштите ваздуха, воде и земљишта; 

- Радови на изградњи и уређењу предметног простора морају бити изведени тако да не 
ремете постојеће подземне и површинске хидрографске везе; 

- Предвидети изградњу таложника и сепаратора масти и уља за воде које настају 
спирањем са коловоза и радних површина и обезбедити контролу њиховог квалитета 
пре испуштања у канализацију; 

- Приликом одређивања карактера озелењавања површина, препоручује се коришћење 
аутохтоних, брзорастућих врста, које имају фитоцидно и бактерицидно дејство и 
изражене естетске вредности. Избегавати врсте које су детерминисане као алергене 
(тополе и сл.) и инвазивне (багрем, кисело дрво и др.); 

- Приликом формирања паркинг места избећи формирање компактних асфалтних или 
бетонских површина, садњом појединачних стабала и/или формирањем мањих 
затрављених површина. 

- Уколико се у току радова наиђе на објекте геолошко-палеонтолошког или 
минералошко-петрографског порекла, а за које се предоставља да имају својсво 
природног добра, извођач радова дужан је да у року од 8 дана обавести надлежно 
Министарство заштите животне средине, као и да предузме све мере заштите од 
уништења, оштећења или крађе до доласка овлашћеног лица. 

 

(Услови Завода за заштиту природе Србије, 03 бр. 020-824/3, од 17.04.2018. године) 
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2.1.3. ЗАШТИТА И УНАПРЕЂЕЊЕ ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
Секретаријат за урбанизам и грађевинске послове је донео Решење о неприступању изради 
стратешке процене утицаја на животну средину предметног Плана, IX-03 бр. 350.14-48/17 од 
11. децембра 2017. године.  
За потребе израде Плана детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-зоне 1 и 2 
(Службени лист града Београда бр. 34/03),  урађена је “Претходна анализа утицаја објеката 
и радова на простору обухваћеном Регулационим планом привредне зоне “Горњи Земун” на 
животну средину” и предлагање мера за свођење тог утицаја у границе прихватљивости са 
гледишта заштите животне средине. (Анализа је урађена од стране Градског завода за 
заштиту здравља фебруара 2003. и саставни је део документације Плана детаљне 
рагулације привредне зоне Горњи Земун-зоне 1 и 2) 
Овим  Планом се прихватају и задржавају све мере заштите предложене наведеним Планом 
детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-зоне 1 и 2) које имају за циљ да сведу 
утицај зоне у целини и сваког појединачног објекта у границе прихватљивости, како не би 
била угрожена животна средина и здравље људи. 
 

Мере заштите: 
1. Приликом прибављања техничке документације за изградњу објеката извршити анализу 

геолошко геотехничких и хидрогеолошких карактеристика терена у складу са Законом о 
рударству и геолошким истраживањима („Службени гласник РС“ бр. 101/15). 

2. За свако појединачно предузеће које постоји или се планира у оквиру зоне потребно је 
урадити детаљне анализе утицаја на животну средину, а за идентификована хазардна 
постројења и процену ризика од хемијског удеса. 

3. Заштитно одстојање које се изводи на основу анализе утицаја на животну средину мора 
се обезбедити унутар граница комплекса. 

4. Привредну зону у целини обезбедити инфраструктурним објектима и инсталацијама. 
5. Све објекте у оквиру зоне прикључити на заједничке инфраструктурне објекте и 

инсталације из претходне тачке. 
6. У случајевима где се у процесу производње генеришу отпадне воде чији квалитет не 

одговара условима за упуштање у градску канализацију, потребно је изградити 
одговарајуће постројење за пречишћавање - предтретман отпадних вода. 

7. У циљу заштите од буке применити одговарајуће грађевинске и техничке мере за 
заштиту од буке у складу са  Законом о заштити од буке у животној средини („Службени 
гласник РС“ бр. 36/09 и 88/10) и Уредбом о индикаторима буке, граничним вредностима, 
методама за оцењивање индикатора буке, узнемиравања и штетних ефеката буке у 
животној средини („Службени гласник РС“ бр. 75/10). 

8. Између одређених зона - целина обезбедити заштитне појасеве у оквиру којих се може 
подићи неколико редова густих насада зимзеленог растиња које ће бити 
вишефункционлани. 

9. У оквиру сваког појединачног комплекса све слободне површине озеленити, а унутар 
границе комплекса подићи заштитно зеленило. 

10. У оквиру комплекса формирати посебне просторе, сервисне и приступне саобраћајнице 
за сакупљање, примарну селекцију и одношење комуналног и индустријског отпада.  

11. Индивидуални водни објекти и локални водоводи се могу користити за снабдевање 
водом за техничке потребе. За снабдевање водом за пиће могу се користити под условом 
да задовоље норме прописане Правилником о хигијенској исправности воде за пиће 
(Сл.лист СРЈ, бр. 42/98). 

12. Очистити, дезинфиковати и испунити земљом све постојеће септичке јаме. 
13. Бушене бунаре који се неће користити треба прописно пломбирати чистим 

материјалом. 
 

(Услови секретаријата за заштиту животне средине, V-04  бр. 501.2-70/2018, од 28.06.2018. године) 
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2.1.4. ЗАШТИТА ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ И ДРУГИХ ВЕЋИХ НЕПОГОДА И ПРОСТОРНО-
ПЛАНСКИ УСЛОВИ ОД ИНТЕРЕСА ЗА ОДБРАНУ ЗЕМЉЕ 

 
Сеизмолошке карактеристике терена  
 

Према најновијим регионалним истраживањим Републичког сеизмолошког завода Србије 
(http://www.seismo.gov.rs/) одређени су параметри сеизмичности за територију Републике 
Србије. Према карти сеизмичког хазарда за очекивано максимално хоризонтално убрзање на 
основној стени – Acc(g) и очекивани максимални интензитет земљотреса – Imax у јединицама 
Европске макросеизмичке скале (EMS-98), у оквиру повратног периода од 95, 475 и 975 
година могу се очекивати земљотреси максималног интензитета и убрзања приказани у 
табели. 

Табела 2: Сеизмички параметри 

Сеизмички параметри 
Повратни период времена (године) 

95 475 975 

Acc(g) max. 0,00-0,04 0,04-0,06 0,06-0,08 

Imax (EMS-98) V-VI VII VIII 

Табела бр. 2 
 
Ради заштите од земљотреса, објекте пројектовати у складу са: 
- Правилником о техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким 

подручјима („Службени лист СФРЈ“, бр. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 и 52/90). Све прорачуне 
сеизмичке стабилности заснивати на посебно изграђеним подацима микросеизмичке 
реоjнизације и 

- Правилником о привременим техничким нормативима за изградњу објеката који не 
спадају у високоградњу у сеизмичким подручјима („Службени лист СФРЈ“, бр. 39/64). 

 
Урбанистичке мере заштите од пожара 
За све планиране објекте и изградњу саобраћајница, придржавати се услова у погледу мера 
заштите од пожара садржаних у: 
 Закону о заштити од пожара („Службени гласник РС“, бр. 111/09 и бр. 20/15); 

 Правилнику о техничким нормативима за спољну и унутрашњу хидрантску мрежу за 
гашење пожара („Службени лист СФРЈ“, бр.30/91); 

 Правилнику о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређење 
платоа за ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара  
(„Службени лист СРЈ", бр.8/95); 

 Правилнику о техничким нормативима за електричне инсталације ниског напона 
(„Службени лист СФРЈ", бр.53, 54/88 и 28/95) и Правилника о техничким нормативима 
за заштиту објеката од атмосферског пражњења („Службени лист СРЈ“, бр.11/96); 

 Правилнику о техничким нормативима за системе за одвођење дима и топлоте 
насталих у пожару („Службени лист СФРЈ", бр.45/85); 

 Техничким препорукама СРПС ТП 21 и СРПС ТП 19; 
 Правилнику о техничким захтевима за заштиту гаража за путничке аутомобиле од 

пожара и експлозија („Службени  лист СЦГ", бр. 31/05); 
 Правилника о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката 

којима се осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и 
старим особама („Службени гласник РС“, бр.22/15); 

 Правилнику о техничким нормативима за заштиту електроенергетских постројења и 
уређаја од пожара ((„Службени лист СФРЈ", бр.87/93), Правилнику о техничким 
нормативима за заштиту нисконапонских мрежа и припадајућих трафостаница 
(„Службени лист СФРЈ", бр.13/78) и Правилнику о изменама и допунама техничких 
норматива за заштиту нисконапонских мрежа и припадајућих трафостаница 
(„Службени лист СРЈ", бр.37/95); 

 Одлуци о условима и техничким нормативима за пројектовање и изградњу градског 
гасовода („Службени  лист града Београда" бр.14/77), Правилнику о техничким 
нормативима за пројектовање, грађење, погон и одржавање гасних котларница 
(„Службени лист СФРЈ", бр.10/90), Правилнику о техничким нормативима за 

http://www.seismo.gov.rs/
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унутрашње гасне инсталације („Службени  лист СРЈ", бр.20/92 и 33/92) и Правилнику о 
техничким нормативима за пројектовање и полагање дистрибутивног гасовода од 
полиетиленских цеви за радни притисак до 4 бара („Службени лист СРЈ", бр.20/92). У 
складу са Законом о експлозивним материјама, запаљивим течностима и гасовима 
(„Службени гласник СРС", бр.44/77, 45/84 и 18/89) мора се прибавити Одобрење за 
трасу  гасовода и место МРС-а од стране Управе за заштиту и спасавање; 

 Правилнику о условима за несметану и безбедну дистрибуцију природног гаса 
гасоводима притиска до 16 бара („Службени гласник РС", бр.86/2015); 

 Правилнику о техничким нормативима за пројектовање и извођење завршних радова у 
грађевинарству („Службени лист СФРЈ", бр.21/90). 

 
У поступку издавања локацијских услова за пројектовање и прикључење, односно израде 
идејног решења за изградњу објекта, потребно је прибавити Услове са аспекта мера 
заштите од пожара од стане надлежног органа Министарства, на основу којих ће се 
сагледати конкретни објекти, техничка решења, безбедносна растојања и др., а у складу 
са Уредбом о локацијским условима („Службени гласник РС", бр.35/15). 
 

(Услови: Министарства унутрашњих послова, сектор за ванредне ситуације, 09/8бр. 217-173/2018   од 
02.04.2018. године) 

 
Услови од интереса за одбрану земље 
Дописом Министарства одбране (бр. 1230-5, од 17.05.2018. године) којим је утврђено да за 
подручје у обухвату предметног Плана нема посебних услова и захтева за прилагођавање 
потребама одбране земље. 
 
2.1.5. ИНЖЕЊЕРСКОГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
(графички прилог бр.9 „Инжењерскогеолошка карта терена“  Р 1:1000) 
 

Геолошка истраживања урађена приликом израде Плана је дефинисана Планом детаљне 
рагулације привредне зоне Горњи Земун-зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда бр. 
34/03) се задржавају у потпуности у границама предметног Плана. 
Предметни простор  припада југоисточном делу  земунског лесног платоа, благо заталасан, 
са апсолутним котама терена које се крећу од 81 до 90 мнв. Узимајући у обзир све 
релевантне факторе, геолошки склоп терена, литолошки састав, стање распаднутости 
стенских маса као и ниво подземне воде, на простору Плана могу се издвојити  два  реона : 
 
Реон Б- захвата највећи  део истражног простора, са апсолутним котама терена 83.0-87.5 
мнв.  Терен је изграђен од лесних хоризоната који се смењују  са хоризонтима погребене 
земље. Подину ових  наслага чине алувијално-барски седименти . Ниво подземне воде је на 
дубини од 2-7 м, на апсолутним котама  79-82 мнв. Терен издвојен у овом реону може се 
користити за урбанизацију уз уважвање следећих ограничења: фундирање објеката се може  
извести директно   на темељима  облика  плоче или  унакрсно повезаним тракама. У колико 
се планира  коришћење подземних просторија  испод коте 79-82 мнв, неопходно је  
предвидети изградњу дренаже за прихватање подземних вода. Изградња  већих 
индустријских објеката могућа је  без већих ограничења, уз евентуалну санацију подтла. 
Воде са кровова прикупити и контролисано спровести у  канализациону мрежу. Коту 
водовода и канализације пројектовати изнад коте фундирања, уз примену флексибилних 
веза. Код пројектовања саобраћајница уважити  крактеристична својства леса и осетљивост  
на провлаживање и дејство мраза. Подтло хомогенизовати сабијањем  или израдом тампона 
у зависности  од дебљине макропорозне зоне. 
 
Реон Ц – захвата терен са најнижим котама у распону 81-83 мнв. Реон је издвојен на 
релевантно малом простору у подручју ауто-пута  Нови Сад-Београд. Саму површину  терена  
гради лесни хоризонт који  је већим делом или у целини  водозасићен. Ниво подзмне воде    
утврђен је на дубини од  0.3-3.0 м тј на коти 80-82 мнв. Висок ниво подземне воде чини овај 
реон неповољним за урбанизацију. Изградња објеката је могућа уз предходну  механичку 
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стабилизацију подтла. Избегавати укопавање објекта, а у случајевима  да је то нужно  
урадити адекватан дренажни систем. Саобраћајнице планирати у насипу како би се избегао  
неповољан утицај подземне воде, При  извођењу насипа  неопходно је предвидети  заштиту 
од зарушавања и прилива подземне воде, применом адекватних мелиоративних  мера. 
 
Доградња и надградња постојећих објекта  је могућа ако се истраживањима утврди да су 
исти фундирани на одговарајући начин и да увећање оптерећења на темеље неће изазвати 
штетне последице по објекат. Доградња која се планира уз  постојећи објекат захтева да се 
изврши правилан избор дубине и начина темељења. Постојеће објекте, односно њихове 
темеље штитити адекватним геотехничким мерама (подбетонирање, мега-шиповима). 
 
Потребне анализе се морају спровести у складу са Законом о рударству и геолошким 
истраживањима („Службени гласник РС“ бр. 101/15, уз претпоставку да објекат у 
конструктивном смислу задовољава потребне услове. 

 
2.1.6. МЕРЕ ЕНЕРГЕТСКЕ ЕФИКАСНОСТИ ИЗГРАДЊЕ 
 
Под појмом унапређења енергетске ефикасности у зградарству подразумева се 
континуирани и широк опсег делатности којима је крајњи циљ смањење потрошње свих 
врста енергије. 
 
Закон о планирању и изградњи („Службени гласник РС", бр.72/09, 81/09, 64/10-Одлука УС, 
24/11, 121/12, 42/13-Одлука УС, 50/13-Одлука УС, 98/13-Одлука УС, 132/14 и 145/14) 
уважава значај енергетске ефикасности објеката (члан 4). Зграда која за своје 
функционисање подразумева утрошак енергије, мора бити пројектована, изграђена, 
коришћена и одржавана на начин којим се обезбеђују прописана енергетска својства зграда. 
Обавеза унапређења енергетске ефикасности објеката дефинисана је у фази пројектовања, 
извођења, коришћења и одржавања. 
 
У мере енергетске ефикасности на предметном подручју можемо издвојити: 
 побољшање топлотних карактеристика постојећих објеката; 
 изградњу нових објеката са побољшаном изолацијом, применом пасивне соларне 

архитектуре, смањењем расхладних стаклених површина, контролом и регулацијом 
инсталација, квалитетнијом израдом и обрадом  спољних прозора и врата; 

 планирање енергетски ефикасне инфраструктуре и технологије - користити ефикасне 
системе грејања, вентилације, климатизације, припреме топле воде и расвете, 
укључујући и коришћење обновљивих извора енергије колико је то могуће; 

 водити рачуна о избору адекватног облика, позиције и оријентације објекта како би 
се умањили негативни ефекти климатских утицаја (температура, ветар, влага, 
сунчево зрачење); 

 обезбеђење високог степена природне ветилације и остварење што бољег квалитета 
ваздуха и уједначености унутрашње температуре на дневном и/или сезонском нивоу; 

 заштита објекта од прејаког летњег сунца зеленилом и архитектонским елементима 
за заштиту од сунца; 

 примена адекватне вегетације и зеленила у циљу повећања засенчености односно 
заштите од претераног загревања; 

 коришћење природних материјала и материјала нешкодљиихе по здравље људи и 
околину, као и материјале изузетних термичких и изолационих карактеристика; 

 увођење система даљинског управљања на свим грејним и гасним подручјима; 
 омогућавање свим потрошачима да преко ЈКП „Београдске електране“ и ЈП 

„Србијагас“ уграде мераче топлоте и природног гаса и да плаћају  према 
утрошеној потрошњи ових комуналних производа; 

 
Све ове мере приликом израде техничке документације, извођења и техничког пријема 
објеката радити у складу са Правилником о Енергетској ефикасности зграда („Службени 
гласник РС“  бр. 61/2011). 
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2.1.7. УСЛОВИ ЗА ПРИСТУПАЧНОСТ ПРОСТОРА 
 

У даљем спровођењу плана, при решавању саобраћајних површина, прилаза објектима и 
других елемената уређења и изградње простора и објеката применити одредбе Правилника 
о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката којима се 
осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и старим особама 
(„Службени гласник РС“, бр.22/15). 
 
2.1.8. УСЛОВИ ЗА ЕВАКУАЦИЈУ ОТПАДА 
 
Дописом ЈКП Градска чистоћа (бр. 5050, од 26.03.2018. године) утврђено је да је за потребе 
одлагања комуналног отпада на предметном подручју неопхпдно обезбедити судове-
контејнере запремине 1100 литара и габаритних димензија 1.37х1.20х1.45m, у потребном 
броју који се одређује помоћу норматива: 1 контејнер на 800m2 корисне површине сваког 
објекта појединачно.  
 
Инвеститори су дужни да контејнере поставе изван саобраћајних површина, на 
избетонирани плато, у посебно изграђеним нишама или боксовима, у оквиру границе 
формиране грађевинске парцеле или комплекса, те да обезбеде директан и неометан прилаз 
за комунална возила и раднике ЈКП Градска чистоћа. За смештај контекнера могуће је 
изградити и посебне „смећаре“ или одредити посебне просторије унутар самих објеката у 
складу са ближим условима ЈКП Градска чистоћа. Ручно гурање контејнера обавља се по 
равној подлози, без степеника, са успоном до 3%, а удаљење места постављања до 
комуналног возила износи максимум 15m. Саобраћајни прилаз до локација судова мора бити 
прилагођен димензијама комуналног возила 8.60x2.50x3.50m, са осовинским притиском 10 
тона и полупречником окретања 11m, па једносмерна саобраћајница мора бити минималне 
ширине 3.50m, а двосмерна 6.00m са нагибом до 7%. Није дозвољено кретање комуналних 
возила уназад, те је неопходно обезбедити прогходност или манипулативни простор за 
окретање. 
 
Индустријски отпад, секундарне сировине, амбалажа и други отпад треба депоновати у 
специјалне судове, постављене према наведеним условима, а чије пражњење ће се 
обављати на основу уговора између инвеститора и ЈКП Градска чистоћа. 
 
При изградњи појединачних објеката, неопходно је од ЈКП Градска чистоћа затражити бложе 
услове за евакуацију отпада. При техничком пријему сваког објекта, услови морају бити у 
потпуности испоштовани како би сви објекти били обухваћени оперативним системом 
изношења смећа. 
 

(Услови: ЈКП Градска чистоћа, бр. 5050 од 26.03.2018. године) 

 
 

3. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА ЗА ПОВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ 

 
3.1. САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ 
(графички прилог бр.3 „Регулационо-нивелациони план са аналитичко-геодетским 
елементима за обележавање“ Р 1:1000) 
 
3.1.1. МРЕЖА САОБРАЋАЈНИЦА 
 
План обухвата блок између између саобраћајница: С6, Новосадски аутопут, С10 и С11 
(Јурија Ракитина). Саобраћајна мрежа ободних саобраћајница је дефинисана Планом 
детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда 
бр. 34/03), изведена је и у функцији. Колски приступ грађевинским парцелама је планиран 
са саобраћајнице С6 и С11, непосредно или преко парцеле приступног пута. Није дозвољен 
приступ са Новосадског аутопута. 
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Приликом израде Пројекта парцелације и препарцелације, којим се формирају нове 
грађевинске парцеле, уколико исте немају директан приступ на јавну саобраћајну површину, 
приступни пут унутар границе истог мора имати посебну парцелу одговарајуће ширине. 
Једносмерни приступни пут мора бити прикључен на две јавне саобраћајне површине, а 
уколико је двосмерни слеп, мора имати припадајућу окретницу 
 

Ширину колских улаза на парцелу пројектовати тако да се на парцелу може ући и изаћи у 
сваком тренутку без додатног маневрисања. 
Места за смештај возила и простор за маневрисање возила приликом уласка/изласка на 
места за смештај возила, у зависности од угла паркирања, дименионисати према вежећим 
прописима. Управна паркинг места и простор за маневрисање возила пројектовати са 
максималним нагибом до 5%. Паркинг место за хендикепирана и ивалидна лица 
пројектовати у хоризоналном положају, а не на уздужном нагибу, дозвољен је само одливни 
попречни нагиб од максимално 2% (Правилник о техничким стандардима планирања и 
изградње објеката, којима се осигурава несметано кретање и пиступ особама са 
инвалидтетом, деци и старим особама („Сл. Гласник РС“,бр. 22/2015)). 
 
3.1.2. ЈАВНИ ГРАДСКИ ПРЕВОЗ ПУТНИКА 
 
Предметни План се налази у утицајној зони 3 редовне аутобуске линије ЈГП, чије трасе се 
пружају дуж границе Плана, односно: 
- Саобраћајницом С6 (деоница С10 до С11), којом саобраћају аутобуске линије 703 и 707. 

На овој деоници налази се стајалиште „Пупин Телеком“, у оба смера. 
- Саобраћајницом С11 (деоница од С6 до Новосадског аутопута), којом саобраћају 

аутобуске линије 704 и 707. На овој деоници налази се стајалиште „Пут за Нови Сад“, у 
смеру ка Земун пољу. 

Планирано је задржавање наведених траса аутобуских линија, као и стајалишта градског 
превоза које се налазе дуж границе Плана.  
 
 Секретаријат за саобраћај – Сектор за привремени и планирани режим саобраћаја, IV-08 бр. 344.4-16/2018 од 
17.04.2018. године  
 Секретаријат за јавни превоз ХХХIV-03 бр. 346.7-45/2018 од 26.06.2018. године 

 
3.2. ПОВРШИНЕ ЗА ИНФРАСТРУКТУРНЕ ОБЈЕКТЕ И КОМПЛЕКСЕ  
(графички прилог бр. 8 „Синхрон план“ Р 1:1000) 
 
3.2.1. ВОДОВОДНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
(графички прилог бр. 5 „Водоводна и канализациона мрежа и објекти“ Р 1:1000) 
 
Водоводна мрежа је дефинисана Планом детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-
зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда бр. 34/03) који важи у ободним саобраћајницама 
подручја Плана.  
Предметна територија припада I висинској зони водоснабдевања, са постојећим примарним 
водоводом  1000 -  500 од Земуна до Батајнице дуж аутопута Београд-Нови Сад, и 

водоводом  400 мм у Батајничком путу од Земуна до одвојка за Земун поље са везом на  

900, као и  250 од примарног водовода  400 до насеља Земун поље. 

 
Секундарна мрежа планирана је уз појединачне комплексе и унутар истих. 
За снабдевање будућих локација планирана је  секундарну мрежу у коридорима планираних 
саобраћајница и повезана на примарни водовод  400 у Батајничком путу. Секундарни 

водовод је постављен у тротоару планираних саобраћајница. Минимални пречник 
секундарне мреже је  150. 

 
(Услови ЈКП Београдски водовод и канализација, Служба за развој водовода, бр.M/409 од  
08.04.2018.године) 
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3.2.2. КАНАЛИЗАЦИОНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
(графички прилог бр. 5 „Водоводна и канализациона мрежа и објекти“ Р 1:1000) 
 
Канализациона  мрежа је дефинисана Планом детаљне рагулације привредне зоне Горњи 
Земун-зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда бр. 34/03) који важи у ободним 
саобраћајницама подручја Плана.  
 
Предметна територија припада Батајничком канализационом систему, у делу на коме се 
каналисање обавља сепарационим начином и мањим деловима који се каналишу општим 
начином. 
 
Каналисање се обавља преко мреже кишних и фекалних канала и провизоријума “Батајница” 
и “Земун поље” као и директним испуштањем отпадних вода у Дунав. 
Од опште примарне канализационе мреже постоје колектори ОБ 100/150, у делу 
саобраћајнице С-8 са изливом у Дунав, и ОАЦ 800, из Електронске индустрије, такође са 
изливом у Дунав.  
 
За каналисање предметног подручја планирана је изградња примарне и секундарне 
канализационе мреже, као и објеката примарног система. Примарна мрежа коју треба 
изградити је: фекални и кишни колектори дуж новог Новосадског и Батајничког пута са 
ме|усобним везама, и кишни колектор (тунел) Земун поље - Дунав. Објекти примарног 
система које је потребно изградити су: црпна станица за фекалне воде “Земун поље” и 
постројење за пречишћавање отпадних вода.  
За каналисање планираних локација потребно је изградити секундарну мрежу кишне и 
фекалне канализације у планираним саобраћајницама и канале повезати на планирану 
примарну мрежу. Минимални пречник за секундарне фекалне канале је ∅ 250, а за 

секундарне кишне канале је ∅ 300. 
Све технолошке воде са локација, пре испуштања у градски канализациони систем, 
пречистити на самим локацијама до квалитета прописаним законом. 
 

(Услови: ЈКП Београдски водовод и канализација, Служба за развој канализације, бр.I 4-741 од      
23.04.2018.године) 

 

3.2.3. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
(графички прилог бр. 6 „Електроенергетска и телекомуникациона мрежа и објекти“ Р 1:1000) 
 
Електроенергетска мрежа је дефинисана Планом детаљне рагулације привредне зоне Горњи 
Земун-зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда бр. 34/03) који важи у ободним 
саобраћајницама подручја Плана.  
На предметном подручју изграђена је електроенергетска мрежа објекта напонског нивоа 
35kV, 10 kV, 1 kV и јавно осветљење.  
 
ОБЈЕКТИ 35 KV  
У контактном подручју постоје изграђене 2 ТС 35/10 kV "ЕИ" 4х8 МВА и "Галеника" 2х8 MVA. 
 
Објекти 10 kV 
На предметном подручју постоје изграђене ТС 10/0.4 kV  као слободностојеће или у 
објектима. 
За напајање постојећих и нових потрошача користити капацитете постојећих ТС 10/0.4 kV, 
проширење постојећих ТС 10/0.4 kV  и изградњу (6) нових ТС 10/0,4kV, сваку капацитета 
1000kVА, инсталисане снаге 630kVА.     
У постојећим комплексима где већ постоје ТС 10/0,4 kV могуће је исте реконструисати и 
повећати им капацитет или за нове садржаје изградити нове ТС 10/0,4 kV. У комплексима 
који се формирају овим планом могуће је градити ТС 10/0,4 kV капацитета који ће 
задовољити њихове потребе (1000 - 4х1000 KVA).  
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Оријентациони положај планираних ТС приказан је у графичком прилогу број 4 ’’План мреже 
и објеката инфраструктуре (Синхрон план)’’. 
Уколико потребна једновремена снага потрошача у оквиру једног комплекса прелази 300kV 
планирати нову ТС 10/0,4kV. 
У ТС предвидети трансфрматорске јединице снаге 400KVA, 630KVA или 1000KVA - у 
зависности од потреба потрошача. ТС 10/0,4kV градити у објекту или на слободном простору 
у оквиру комплекса појединачних корисника. 
Подове ТС планирати на нивоу терена или са незнатним одступањима претходног става.  
У ТС планирати одвојена одељења за сваки трансформатор са двокрилним вратима према 
спољном терену, а за разводе 10kV и 1kV заједничка или засебна одељења свако са 
једнокрилним вратима према спољном терену. 
Приликом изградње планираних ТС у објекту обавезно извести топлотну и звучну изолацију 
зидова. Звук, који производи трансформатор, не сме бити већег интезитета од 50dB дању и 
45dB ноћу ван ТС. Испод трансформатора уградити амортизере ради спречавања преношења 
вибрација од трансформатора на темељ објекта. 
До сваког одељења ТС предвидети приступни пут ширине 3m и носивости 5т по осовини до 
најближе јавне саобраћајнице. 
 
Постојећи водови 10kV на предметном подручју су подземни. Задржати их у новопланираном 
решењу уколико се уклапају у нове трасе, а ако не изместити их.   
 
Подземни водови 1 kV  
Целокупну мрежу 1kV планирати подземним водовима од напојних ТС 10/0.4kV до 
потрошача. Везу спољних прикључака 1kV са електичном инсталацијом у објектима извети у 
кабловским прикључним кутијама монтираним на фасади објеката до главних улаза.  
 

(Услови: ЈП „Електромрежа Србије“, бр. од   године и ПД „Електродистрибуција Београд“ д.о.о., 
бр.1632/18 од  03.07.2018.године ) 

 
3.2.4. ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
(графички прилог бр. 6 „Електроенергетска и телекомуникациона мрежа и објекти“ Р 1:000) 
 
Телекомуникациона мрежа је дефинисана Планом детаљне рагулације привредне зоне 
Горњи Земун-зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда бр. 34/03) који важи у ободним 
саобраћајницама подручја Плана.  
 

Територија предметног плана припада подручју главних ТТ каблова  и № 5 АТЦ “ Земун 
Поље”. Капацитети главних каблова су, № 5, 600х4х0.4 mm . Главни ТТ каблови највећим 
делом трасе постављени су кроз постојећу ТТ канализацију , а мањим делом трасе слободно 
у земљу . 
Дистрибутивна ТТ мрежа изграђена је армираним ТТ кабловима постављеним слободно у 
земљу дуж пута Београд-Батајница и постојећих саобраћајница . 
 
Потребан број телефонских прикључака одређен је на бази усвојеног принципа : 
 Пословање: на сваких 50-100m корисне површине један телефонски                 

прикључак , 
 Производне делатности: на сваких 100-200m корисне површине један телефонски 

прикључак . 
 
Планирани претплатници припадају подручју истуреног степена АТЦ “ Земун Поље”. 
У планираним објектима предвидети унутрашње кућне изводе. Веза унутрашњих кућних 
извода са дистрибутивном ТТ мрежом оствариће се изводним ТТ кабловима потребног 
капацитета . 
 

(Услови: Предузеће за телекомуникације "Телеком Србија" а.д., бр.123354/2-2018   од 
10.04.2018.године) 
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3.2.5. ТОПЛОВОДНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
(графички прилог бр. 7 „Топловодна и гасоводна мрежа и објекти“ Р 1:1000) 
 

Топловодна мрежа је дефинисана Планом детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-
зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда бр. 34/03) који важи у ободним саобраћајницама 
подручја Плана.  
 

Унутар граница предметног Плана не налази се постојећа топлотна инфраструктура. У 
непосредној близини, дуж улице Јурија Ракитина и у делу пута за Нови Сад, налазе се 
постојећи топловоди пречника ∅323.9/7.1 и ∅114.3/200. 
 
Прикључење на систем даљинског грејања планираних садржаја на предметној локацији 
предвидети са постојећих топловода Ø323.9/7.1 и Ø114.3/200 дуж Улице Јурија Ракитина и у 
делу Аутопута за Нови Сад изградњом планираног дистрибутивног топловода Ø114.3/200 
дуж Аутопута за Нови Сад. 
 
Прикључење планирати индиректно преко подстанице у објекту. Подстаницу предвидети у 
подрумској техничкој етажи, у делу објекта најближе траси топловода, у складу са 
Правилима о раду дистрибутивних система. Просторија треба да има обезбеђене прикључке 
за воду, струју и канализацију, као и несметан приступ за уношење и изношење опреме.  
До изградње топловодне мреже, топлотни конзум за предметни простор обезбедити из 
постојећих топлотних извора. 
 

(Услови: ЈКП „Београдске електране“, бр. VII-3115/3 од  24.04.2018.године) 

 
3.2.6. ГАСОВОДНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ 
(графички прилог бр. 7 „Топловодна и гасоводна мрежа и објекти“ Р 1:1000) 
 
Гасоводна  мрежа је дефинисана Планом детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-
зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда бр. 34/03) који важи у ободним саобраћајницама 
подручја Плана. 
  

У контактној зони предменог Плана изграђен је и у експлоатацији дистрибутивни гасовод од 
челичних цеви максималног радног притиска (МОП) 16 бар, пречника ∅ 144mm. Планом 

детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-зоне 1 и 2 (Службени лист града Београда 
бр. 34/03), планиран је дистрибутивни гасовод од полиетиленских цеви МОП 4 бар. 
 
Код пројектовања и изградње челичног дистрибутивног гасовода радног притиска р=6÷16 
bar-а и нископритисне дистрибутивне гасоводне мреже радног притиска р=1÷4 bar-а, у 
свему поштовати одредбе из "Услова и техничких норматива за пројектовање и изградњу 
градског гасовода" ("Сл.лист града Београда" број 14/77, 19/77, 18/82, 26/83 и 6/88) и 
“Правилника о условима за несметану и безбедну дистрибуцију природног гаса гасоводима 
притиска до 16 бар („Службени гласник РСʺ број 86/15), као и осталих важећих прописа и 
техничких норматива из машинске и грађевинске струке. 
 
(Услови: ЈП "Србијагас", Сектор за развој, бр.07-07/9037 од 16.04.2018.године) 

 
3.3. ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 
(графички прилог бр. 2 „Планирана намена површина“  Р 1:1000) 
 
   ПОПИС КАТАСТАРСКИХ ПАРЦЕЛА ЗА ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ  

Назив површине јавне 

намене 

Ознака 
грађ. 

парцеле 
Катастарске парцеле 

Заштитни зелени појас ЗП5-1 
K.O. Земун поље 
Цела к.п.: 150/26, 153/10, 153/43, 153/44,  153/45 и 
153/46 

Табела бр. 3 
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Напомена: У случају неслагања бројева катастарских и грађевинских парцела из текстуалног и 

графичког дела Плана, важе бројеви катастарских и грађевинских парцела из графичког прилога бр.4 
„План грађевинских парцела са смерницама за спровођење“ Р 1:1000. 

 
3.3.1. ЗАШТИТНО ЗЕЛЕНИЛО 
 
Парцела заштитног зеленог појаса је оријентационе површине 0.97ha. Јавну зелену 
површину уредити у складу са основном наменом као заштитни зелени појас. Састав и 
простори распоред биће дефинисан у току израде техничке документације. 
 

 (Услови: ЈКП Зеленило-Београд, бр.8482/1 од 24.04.2018. године) 

 
 
 

4. ПРАВИЛА УРЕЂЕЊА И ГРАЂЕЊА ЗА ПОВРШИНЕ ОСТАЛИХ НАМЕНА 

(графички прилог бр. 3 „Регулационо-нивелациони план са аналитичко-геодетским 
елементима за обележавање“ Р 1: 1000, и графички прилог бр. 4 „План грађевинских 
парцела са смерницама за спровођење“ Р 1:1000) 
 
4.1. ПРИВРЕДНЕ ЗОНЕ 
 
4.1.1. ЗОНА П2 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА  У ПРИВРЕДНО КОМЕРЦИЈАЛНОЈ ЗОНИ П2 

основна намена површина  привредни или комерцијални садржаји 
 у оквиру површина за привредно -комерцијалне делатности 

дозвољена је изградња и привредних и комерцијалних делатности, 
са учешћем појединачне намене до 100% на грађевинској парцели 

компатибилност намене  у оквиру површина намењених за привредно – комерцијалне зоне 
дозвољене су компатибилне намене: инфраструктурне површине и 
саобраћајне површине; 

 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. 

број објеката на парцели  У оквиру грађевинске парцеле дозвољена је градња више објеката, у 
складу са функционалном организацијом и технолошким потребама. 
Дозвољена је градња објеката који подразумевају корисну БРГП и посебних 
објеката који не подразумевају корисну БРГП, као што су инфраструктурни - 
фабрички димњаци, ветрењаче, водоводни торњеви, рекламни стубови и 
сл, у оквиру датих грађевинских линија. Овакви посебни објекти се 
постављају тако да не представљају опасност по безбедност, да не ометају 
значајно функцију и сагледљивост објеката и да су прихватљиви у односу 
на њихов утицај на животну средину. 

услови за формирање 
грађевинске парцеле 
 
 

 Минимална површина грађевинске парцеле је 2000 m2,  

 Минимална ширина фронта према јавној саобраћајној површини је 
20 m,  

 За грађевинске парцеле које излазе не две или више 
саобраћајница ужа страна може бити ширине мање од минималне 
ширине фронта. 

 приступ парцеле јавној саобраћајној површини може бити 
непосредно или посредно, преко приступног пута минималне 
ширине коловоза 7.0m, а тротоар није потребан. Приликом израде 
Пројекта парцелације и препарцелације, којим се формирају нове 
грађевинске парцеле, уколико исте немају директан приступ на 
јавну саобраћајну површину, приступни пут унутар границе истог 
мора имати посебну парцелу одговарајуће ширине. Једносмерни 
приступни пут мора бити прикључен на две јавне саобраћајне 
површине, а уколико је двосмерни слеп, мора имати припадајућу 
окретницу. Минимална ширина фронта парцеле према приступном 

путу је 7.0 m,  

индекс заузетости парцеле  максимални индекс заузетости на парцели је   „З“= 50% 
Уколико технолошки процес захтева покривање и саобраћајних и 
манипулативних површина у јединствену затворену целину са 
производним/комерцијалним објектом, тада индекс заузетости може бити и 
већи од 50%, али не већи од 70%, уз обезбеђење осталих услова из плана 
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(висина објекта, проценат озелењених површина на парцели, одстојање од 
граница парцеле,...). 

висина објекта Максимална висина објеката у овој зони је дефинисана висином слемена. 

Висина за објекте са корисном БРГП до слемена је максимално 18m, са 
одговарајућим бројем етажа у односу на намену и технолошке потребе. 
Максимална висина венца објекта је 17.0 m. Висина објекта је удаљење 
венца последње етаже објекта, у равни фасадног платна, од највише коте 
приступне саобраћајнице. Код објеката са равним кровом висина венца се 
рачуна до ограде повучене етаже. 
Такође, дозвољава се да за поједине делове објекта (реперне делове, куле, 
рекламне паное, посебне делове конструкције или техничке инсталације...) 
висина до слемена буде максимално 24 m, али на површини од највише 1/3 
од укупне површине под габаритом објеката. 
За објекте који немају корисну БРГП максимална дозвољена висина се 
одређује према технолошким потребама, али не више од површине за 
ограничавање препрека из услова безбедног одвијања авиосаобраћаја. 

изградња нових објеката и 
положај објекта на парцели 

 објекте поставити у оквиру зоне грађења, која је дефинисана 
грађевинским линијама. Није обавезно постављање објеката или 
делова објеката на грађевинску линију, већ у простору који је 
дефинисан грађевинским линијама. Зона грађења је дефинисана 
грађевинском линијом према регулационој линији саобраћајнице и 
према  бочним и задњој граници парцеле.  

 грађевинска линија је на минимално 10.0 m од регулационе линије, 
а на минимално 5.0m од регулационе линије према саобраћајници 
С6 и С11.  

 грађевинска линија од парцеле приступног пута је на минимално 
5.0m 

 грађевинска линија подземних делова објекта (привредно 
комерцијални садржаји, лабораторије, складишта, гараже и сл.) се 
поклапа са надземном грађевинском линијом 

 Простор између објеката и границе грађевинске парцеле према 
саобраћајницама обавезно озеленити високим или ниским засадима 
и уредити као слободну зелену површину, у оквиру које може да се 

организује приступ комплексима или површине за стационарни 
саобраћај. У овом простору обавезно је да минимум 30% површине 
буде под зеленилом, затрављено и са високим засадима. 

растојање од бочне  и 
задње границе парцеле 
 

 растојање објекта од ивица парцеле су минимално ½ висине 
објекта. Уколико је објекат нижи од 12.0 m минимално удаљење од 
бочних ивица не може бити мање од 6m. 

међусобно растојање 
објеката на истој парцели 

Дозвољена је изградња више објеката на парцели. Међусобно растојање је 
минимално 1/2 висине вишег објекта, а за објекте ниже од 8 m не може 
бити мање од 4m, а у складу са потребама организовања противпожарног 
пута. Уколико се реализују различите намене на истој грађевинској 
парцели, као и у зависности од врсте отвора на фасадама, нема посебних 
условљености. 

кота приземља Кота приземља се одређује у зависности од технолошких потреба.  

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 је објекат постављен у оквиру 
зоне грађења;  

 постојећи објекти који се налазе изван зоне грађења приказане на 
графичком прилогу прилогу број 3. „Регулационо нивелациони 
план са аналитичким елементима за обележавање и попречним 
профилима“ Р 1:1000, не могу се дограђивати, већ је дозвољена 
само текуће и инвестиционо одржавање.  

услови за слободне и 
зелене површине 

 минимално слободних и зелених површина 50% (изузетно 30%) 
 минимално под зеленим површинама је 20%, од чега су незастрте 

зелене површине минимално 10%. 
 У циљу очувања и  унапређења зелених површина потребно је 

максимално заштитити и сачувати  постојеће уређене зелене 
површине и засаде квалитетне вегетације на грађевинским 
парцелама привредних делатности и саобраћајних површина. 
Обзиром да терени са лесом представљају најплоднија земљишта, 

при градњи и другим активностима хумусни слој уклонити и 
сачувати, па га употребити за санирање и озелењавање терена. 

 У оквиру грађевинске парцеле предвидети подизање појасева 
заштитног зеленила  састављене од компактних засада листопадне 
и четинарске вегетације. Заштитно зеленило поставити управно на 
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правац доминантних ветрова, односно правац северозапад-
југоисток. 

 Дуж граница грађевинских парцела а који излазе на регулацију 
аутопута Београд - Нови Сад засадити континуалне појасеве 
заштитног зеленила ширине мин 10м, како је приказано на 
графичком прилогу број 3. „Регулационо нивелациони план са 
аналитичким елементима за обележавање“ Р 1:1000,. 

решење паркирање  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг месту у оквиру парцеле у , према нормативу у 
складу са врстом комерцијалне, односно привредне делатности. 

 1ПМ на 50m2 продајног простора трговинских садржаја 
 1ПМ на 60m2 НГП административног или пословног простора 
 1ПМ на 2 постављена стола са 4 столице угоститељског објекта  
 1ПМ на 2-10 кревета хотела у зависности од категорије 
 1ПМ на 4 једновремено запослених за производне хале 
 1ПМ 3 једновремено запослена привредних објеката, магацина 
максимална заузетост подземном гаражом је 50% површине парцеле 

архитектонско обликовање  објекте пројектовати у складу са наменом и амбијентом, 

 обликовање последње етаже је у зависности од технолошких 
потреба. 

услови за ограђивање 
парцеле 

 Грађевинске парцеле према улици могу се ограђивати зиданом 
оградом до висине од 0,90 m (рачунајући од коте тротоара, 
односно нивелете терена) или транспарентном оградом до висине 
од 1,40 m. 

 дозвољена висина ограде према суседној парцели је 1.4 m  
 уколико је ограда транспарентна изводи се тако да стубови ограде 

буду на земљишту власника ограде,  
 парцелу је дозвољено оградити и живом зеленом оградом која се 

сади у осовини границе грађевинске парцеле  

минимални степен 
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 

посебни услови За све грађевинске парцеле на којима се планира градња привредних 
делатности и привредних зона и њима компатибилних намена или 
интервенција на постојећим објектима у оквиру ових намена, неопходно је 
пре прибављања одобрења за изградњу поднети захтев за одлучивање о 
потреби процене утицаја на животну средину надлежном органу. Пре 
добијања одобрења за градњу потребно је, у складу са делатношћу која се 
планира, прибавити одговарајућу дозволу органа надлежног за послове 
заштите животне средине.  

инжењерскогеолошки 
услови 

 Код новопројектованог  објеката је могуће, чак је и повољније што 
дубље фундирање, 

 Пожељно је темеље пројектовати на јединственој коти у габариту 
објекта, без каскада 

 Лесне наслаге се могу сматрати повољном средином за директно 
фундирање само у условима када је пројектован у границама 
дозвољеног оптерећења. 

 За сваки новопланирани објекат неопходно је урадити детаљна 
геолошка истраживања а све у складу са Законом о рударству и 
геолошким истраживањима („Службени гласник РС“ бр. 101/15). 

 Уколико се планира доградња или надоградња постојећих објеката, 
неопходно је извршити проверу да ли објекат односно тло може да 
издржи планирану интервенцију. 
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5. БИЛАНСИ УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА 

 
 

Остварени капацитети 
Постојеће  

оријантационо 

Планирано 

(пост.+ново) 

оријентационо 

Укупна површина плана 4.76 4.76 

Нето површина блокова 4.76 4.76 

            Површине осталих намена 

БРГП привредних делатности 10950 37800 

УКУПНА БРГП 10950 37800 

број запослених 110 372 

Просечан индекс изграђености 0.29 1.0 
Табела 4 - Упоредни приказ укупних постојећих и планираних капацитета - оријентационо 
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Табела 5 - Табеларни приказ планираних капацитета осталих намена – оријентационо 
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Табела 6 - Упоредни приказ урбанистичких параметара за остале намене: предложених Планом и по Плану 
генералне регулације  
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В) СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА 
(графички прилог бр. 4 „План грађевинских парцела са смерницама за спровођење“ Р 1:...) 
 
Овај План представља основ за издавање информације о локацији, локацијских услова, као 
и за израду пројекта препарцелације и основ за формирање грађевинских парцела јавних 
намена у складу са Законом о планирању и изградњи („Службени гласник РС", бр. 72/09, 
81/09, 64/10 – Одлука УС, 24/11, 121/12, 42/13 – Одлука УС, 50/13 – Одлука УС, 98/13 – 
Одлука УС, 132/14 ,145/14 и 83/18). 

У поступку даље разраде планског документа, у складу са Законом о процени утицаја на 
животну средину („Службени гласник РС", бр. 135/04 и 36/09) и Уредбе о утврђивању Листе 
пројеката за које је обавезна процена утицаја и Листе пројеката за које се може захтевати 
процена утицаја на животну средину („Службени гласник РС", бр. 114/08), инвеститори су 
дужни да се обрате, пре подношења захтева за издавање грађевинске дозволе или другог 
акта којим се одобрава изградња, односно реконструкција или уклањање објеката, 
наведених у Листи I и Листи II, надлежном органу за заштиту животне средине ради 
спровођења процедуре процене утицаја на животну средину.    

Овим Планом даје се могућност фазног спровођења саобраћајница тако да свака од фаза 
мора да обухвати целу планирану грађевинску парцелу саобраћајнице. Нове грађевинске 
парцеле морају да обухвате пун профил саобраћајнице. 
 
Могућa је парцелација и препарцелација јавних саобраћајних површина у циљу фазног 
спровођења. 
 
Кроз израду техничке документације за јавне саобраћајне површине, у оквиру дефинисане 
регулације саобраћајнице, дозвољена је промена нивелета, елемената попречног профила и 
мреже инфраструктуре (димензије инсталација и распоред инсталација у профилу).  
 
Техничку документацију урађену у складу са локацијским условима, којом се дефинише 
режим прикључења приступних саобраћајница у оквиру површина осталих намена на јавну 
саобраћајну површину доставити на сагласност Секретаријату за саобраћај. 
 
 

1. ОДНОС ПРЕМА ПОСТОЈЕЋОЈ ПЛАНСКОЈ ДОКУМЕНТАЦИЈИ 

(подаци о постојећој планској документацији су саставни део документације Плана) 
 
Ступањем на снагу овог Плана ставља се ван снаге, у границама овог Плана: 
- План детаљне рагулације привредне зоне Горњи Земун-зоне 1 и 2 (Службени лист града 

Београда бр. 34/03) 
- Детаљни урбанистички план за изградњу главног цевовода са пратећим објектима 

система за наводњавање "Земун" у Земуну („Службени лист града Београда“, бр. 17/94) 
 
 

6. ЛОКАЦИЈЕ КОЈЕ СЕ ПРОПИСАНА ОБАВЕЗНА САРАДЊА СА 
НАДЛЕЖНОМ ИНСТИТУЦИЈОМ 

 
За простор на коме је евидентиран археолошки локалитет, инвеститор је дужан да се пре 
изградње објеката или инфраструктуре, обрати Заводу за заштиту споменика културе града 
Београда захтевом за прибављање Услова за предузимање мера техничке заштите, чији ће 
саставни део бити и мере које се односе на заштиту археолошког културног слоја на 
предметном простору. 
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Саставни део овог Плана су и: 
 
 

II ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
 

1. ПОСТОЈЕЋА НАМЕНА ПОВРШИНА  Р 1:1000 
2. ПЛАНИРАНА НАМЕНА ПОВРШИНА   Р 1:1000  
3. РЕГУЛАЦИОНО - НИВЕЛАЦИОНИ ПЛАН СА АНАЛИТИЧКО-

ГЕОДЕТСКИМ ЕЛЕМЕНТИМА ЗА ОБЕЛЕЖАВАЊЕ 
Р 1:1000 

4. ПЛАН ГРАЂЕВИНСКИХ ПАРЦЕЛА СА СМЕРНИЦАМА ЗА СПРОВОЂЕЊЕ Р 1:1000  
5. ВОДОВОДНА И КАНАЛИЗАЦИОНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ   Р 1:1000  
6. ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКА И ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ Р 1:1000  
7. ТОПЛОВОДНА И ГАСОВОДНА МРЕЖА И ОБЈЕКТИ Р 1:1000  
8. СИНХРОН ПЛАН Р 1:1000  
9. ИНЖЕЊЕРСКОГЕОЛОШКА КАРТА ТЕРЕНА  Р 1:1000 
   

 
 

III ДОКУМЕНТАЦИЈА ПЛАНА ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 
 

1. Регистрација предузећа 
2. Лиценца одговорног урбанисте 
3. Одлука о изради Плана 
4. Извештај о извршеној стручној контроли Нацрта плана 
5. Решење о неприступању Стратешкој процени утицаја на животну средину 
6. Услови и мишљења ЈКП и других учесника у изради Плана 
7. Извод из Плана генералне регулације  
8. Извештај о раном јавном увиду 
9. Образложење примедби са раног јавног увида 
10. Елаборат раног јавног увида  
11. Подаци о постојећој планској документацији  

 
 
ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ 
 

- Катастарско-топграфски план (лист од 1-6)   Р 1:500 
- Катастарско-топграфски план са границом плана   Р 1:1000 
 
 
 
Овај План детаљне регулације ступа на снагу осмог дана од дана објављивања у 
„Службеном листу града Београда“. 

 
 

СКУПШТИНА ГРАДА БЕОГРАДА 
број: 


