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I  ОПШТА ДОКУМЕНТАЦИЈА 



 

 

 
 
 

 

 



 

 

 
 
 

 

 



 

 

 
 

1.2. РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ И ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 

за израду Урбанистичког пројекта изградње СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА на к.п. 3666 КО Врачар, у 
улици Ђорђа Вајферта бр. 35  у Београду 

 
На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09- 
исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука  УС,  98/2013– одлука 
УС, 132/14 и 145/14, 83/18 и 31/2019, 37/2019, 9/2020 и 52/2021) и одредби Правилника о садржини, 
начину и поступку израде и начин вршења контроле техничке документације према класи и намени 
објеката (“Службени гласник РС”, бр. 72/18) и Правилник о садржини, начину и поступку израде 
докумената просторног и урбанистичког планирања ("Службени гласник РС", бр.32/19). Као: 

 

О Д Г О В О Р Н И   У Р Б А Н И С Т А 
Оливера Станковић, д.и.а. ............................................................................лиценца бр. 200 1303  12 

 

О Д Г О В О Р Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 
Стефан Рајковић м.инж.арх. ..........................................................................лиценца бр. 300 Р949 18 

 

 
пројектант “Falcon group d.o.o” Палмира Тољатиjа бр. 20, 

Београд 
Београд-Земунб, Угроновачки пут 27 

одговорно лице/заступник Јован Иванов, директорЂорђе Урошевић, директор 
печат потпис 

 

 

Именовани испуњавају прописане услове да могу самостално израђивати техничку документацију. 
Именовани су дужни да се при изради техничке документације придржавају прописа, стандарда, 
техничких норми и норматива сходно одредбама Закона о планирању и изградњи објеката 
Републике Србије (СЛ. Гласник РС бр. 72/09 , 81 /09, 64 /10, 24 /11, 121/12,  42 
/13, 50 /13, 98 /13, 132 /14,145 /14, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/2020 и 52/2021). 

 
 
 
 
 
 

Број техничке документације:   УП 04_2020 
Место и датум:        Београд, јун  2021. године 



 

 

 

1.3. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 
 

за израду Урбанистичког пројекта изградње СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА на к.п. 3666 КО Врачар, у 
улици Ђорђа Вајферта бр. 35  у Београду 

 

Овим изјављујем, 
 

да је Урбанистички пројекат изградње СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА на к.п. 3666 КО Врачар, у улици 
Ђорђа Вајферта бр. 35 у Београду, урађен у с к л а д у с а Законом о планирању и прописима 
донетима на основу закона, каои да је урађен у складу са важећим планским документима,  према 
члану 77. правилника о садржини , начину и поступку израде просторног и урбанистичког 
планирања (Сл.гласник РС, бр. 32/2019). 

 

одговорни урбаниста Оливера Станковић д.и.а. 

број лиценце 200 1303 12 

лични печат потпис 
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1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 
 

за израду Урбанистичког пројекта изградње СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА на к.п. 3666 КО Врачар, у 
улици Ђорђа Вајферта бр. 35  у Београду 

 

Овим изјављујем, 
 

да је Урбанистички пројекат изградње СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА на к.п. 3666 КО Врачар, у улици 
Ђорђа Вајферта бр. 35 у Београду, као и идејно решење објеката које је састави део Урбанистичког 
пројекта, израђени у потпуности у с к л а д у с а Законом о планирању и изградњи и прописима 
донетим на основу Закона, као и са важећим планским документима. 

 

одговорни пројектант ИДР 

број лиценце 

Стефан Рајковћ м.инж.арх. 

300 Р949 18 
лични печат потпис 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Број техничке документације: УП 04_2020 
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II ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 



 

 

II.1. УВОД  
 

Предмет и циљ израде урбанистичког пројекта 
 

Повод Повод за приступање изради Урбанистичког пројекта је утврђен у смерницама за 
спровођење Плана генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе града Београда (целине I-XIX),(Сл. Лист града Београда бр. 20/2016, 97/16, 69/17, 97/17) 
и иницијатива инвеститора „ELITA-COP'' D.O.O. Београд – Земун.   Угриновачки пут бр. 27. 

 
Предмет израде Урбанистичког пројекта је простор који захвата катастарска парцела 3666 КО 
Врачар. 

 

Циљ израде урбанистичког пројекта је изградња СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА на к.п. 3666 КО Врачар, 
на локацији у Улици Ђорђа Вајферта бр. 35. Такође, циљ израде УП-а је и привођење  предметног 
простора планираној намени и усклађивање параметара и услова дефинисаних Планом 
генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе града 
Београда (целине I-XIX),(Сл. Лист града Београда бр. 20/2016), односно обезбеђивање 
урбанистичко- техничких инструмената спровођења као и дефинисања правила уређења и 
изградње, прикључење на инфраструктуру, затим испитивање архитектонско урбанистичког 
концепта објекта. 

 
Предметна парцела налазе се у границама Плана генералне регулације грађевинског подручја 
седишта јединице локалне самоуправе града Београда (целине I-XIX),(Сл. Лист града Београда 
бр. 20/2016) (у даљем текст ПГР), којима је планирана зона- трансформације породичног 
становања у делимично формираним градским блоковима у вишепородично- 2.С6.3. 
За предметну локацију ПГР-ом је предвиђено спровођење плана директно – непосредном 
применом правила грађења – израдом урбанистичког пројекта. 

 

Правни и плански основ за израду урбанистичког пројекта: 
 

Правни основ за израду урбанистичког пројекта су: 
 

- Закон о планирању и изградњи ("Сл. гласник РС", бр. 72/2009, 81/2009 испр.,64/2010 - 
одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - одлука УС,  50/2013  одлука  УС,  98/2013  - одлука 
УС, 132/14,145/14,  83/ 2018, 31/2019, 37/2019,9/2020 и 52/2021). 

- Правилник о садржини начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког 
планирања („Сл. гласник Републике Србије“ бр.32/19); 

- Правилник о општим условима за парцелацију, регулацију и изградњу („Сл. гласник 
Републике Србије“ бр.22/15). 

 

Плански основ за израду урбанистичког пројекта: 
 

- План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе 
– град Београд целине I-XIX („Сл. лист града Београда“, бр. 20/2016, 97/16, 69/17, 97/17). (у 
даљем тексту ПГР) 



 

 

 II.2.   ГРАНИЦАОБУХВАТАУРБАНИСТИЧКОГПРОЈЕКТА 
 

Урбанистичким пројектом обухваћен је простор који захвата целу катастарску парцелу бр.    3666 
КО Врачар. 

 

Граница обухвата урбанистичког пројекта дефинисана је линијом коју одређују аналитичко- 
геодетски елементи тачака означени са УП1 – УП10. Граница УП-a се поклапа са границом 
катастарске парцеле бр. 3666  КО Врачар и суседних катастарских парцела. 
Аналитичко-геодетски елементи тачака које одређују обухват урбанистичког пројекта дати су у 
табеларном приказу у графичком прилогу бр. 2: „Граница обухвата Урбанистичког пројекта“ у  
Р= 1 : 250. 
Површина простора обухваћеног УП-ом уписана у лист непокретности бр. 1294 (к.п. 3666 KO 
Врачар),  износи збирно 366,00 m2. 

 

 II.3.  АНАЛИЗА И ОЦЕНА ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА 
 

Предметна парцела се налази на територији катастарске општине Врачар, у оквиру градског блока 
и има приступ јавној саобраћајници – улици Ђорђа Вајферта, са јужне стране. Предметна парцела 
припада блоку оивиченом улицама Ђорђа Вајферта, Јанка Веселиновића, Хаџи Милентијева и 
Максима Горког. 
Блок је претежно изграђен са слободностојећим стамбеним објектима отвореног типа, спратности 
П+1+ПК - П+2. У делу блока приступуло се примени елемената из ПГР-а. 

 

Извор google map 

 
 

Табеларни приказ биланса површина у оквиру граница УП-а уписане у листу непокретности број 
1294: 

 
Број листа непокретности Катастарска парцела Површина (m2) % 

1294 3666 366 m2 100% 



 

 

 
Кат. парц. под објектом слободне 

површине 
m2 

укупно 

3666 97 46 223 0 366,00m2 

 

На предметним катастарским парцелама налазе се стамбени објекти спратности П до По+Пр. 
Постојећи објекти су слободностојећи. 

 

Извор google map 

 
Према улици Ђорђа Вајферта грађевинска линија је од регулационе удаљена 3.0 m. 
Са северне стране предметне кат.парцеле налази кат.  парц. 3652 КО Врачар, а са јужне стране 
налази се улица Ђорђа Вајферта, кат.парц. 4417/1 КО Врачар. Са северне стране предметне 
парцеле налазе се кат.парцела 3652 КО Врачар са објектом спратности Пр+2+ПК. Са источне 
стране предметна парцела се граничи  са кат.парцелом 3665 КО Врачар на којој се налази објекат 
спратности Су+Пр+1+Пк, док са западне стране са кат. парцелама 3667, на којој се налази објекат 
спратности Су+Пр+1+Пк. 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Графички прилог ПГР - Начин спровођења плана 

 

 
Ортофото локације са преовађујућом грађевинском линијом GisBeograda 

 

Колски    приступ  парцели,  односно  подземној  гаражи  остварен  је  из  улице  Ђорђа Вајферта 
111.80 mnv (релативна кота 0.33 m). Пешачки приступ парцели остварен из улице Ђорђа Вајферта 
на 112.08 mnv (релативна кота -0.05 m) (погледати граф.прилог 3 : Регулационо нивелационо 
решење-приземље). 
Нулта кота на парцели из улице Ђорђа Вајферта је 111.93 mnv (-0,2m) (усвојена кота приземља је 
±0.00 m =112.13 mnv). 

 

 II.4.   СТЕЧЕНЕУРБАНИСТИЧКЕОБАВЕЗЕ  
 

Извод из Плана генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе – град Београд („Службени лист града Београда“, бр. 20/16). 
Према Плану генералне регулације („Службени лист града Београда”, бр. 20/16), предметна 
локација налази се у зони 2.С6.3 - зони трансформације породичног становања у делимично 
формираним градским блоковима у вишепородично становање. 

 

Графички прилог ПГР - Планирана намена површина 
Према графичком прилогу 2-4 „Планирана намена површина”, предметна локација се налази у 
површинама за становање. 

 



 

 

Према графичком прилогу бр. 5-4 „Начин спровођења плана”, предметна локација се налази у 
оквиру подручја које се спроводи непосредном применом правила грађења, израдом 
урбанистичког пројекта. 

 

 

 
Графички прилог ПГР - Подручје за непосредну примену правила грађења 
Према графичком прилогу 16-4.2 „Подручја за непосредну примену правила грађења“, 
предметно подручје припада зони 2.С6.3, зони трансформације породичног становања у 
делимично формираним градским блоковима у вишепородично становање. 

 

 



 

 

 II.5.  ПРАВИЛА ИЗГРАДЊЕ НА ГРАЂЕВИНСКОЈ  ПАРЦЕЛИ  
 

Правила грађења у зони 1.С6.3 И 2.С6.3 (Графички прилог бр. 16–4.1 до 16–4.3 „Подручја за 
непосредну примену правила грађења” Р 1:2.500) Зона обухвата мирне блокове на неимарској 
падини, блокове у подножју Парк шуме Звездара и између Рузвелтове улице и Здравка Челара 

 
правила грађења у зони трансформације породичног становања у делимично формираним градским 
блоковима у вишепородично становање 1.С6.3. и 2.С6.3 

основна намена површина вишепородично становање 

компатибилност намене - са вишепородичним становањем су компатибилни 
комерцијални садржаји из области трговине, адми 
нистрације 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 

број објеката на парцели - На свакој грађевинској парцели гради се један 
стамбени објекат. 
– није дозвољена изградња помоћних објеката 
изузев објеката у функцији техничке инфраструктуре 
и заједничких гаража 

услови за формирање грађевинске парцеле – грађевинском парцелом се сматра свака постојећа 
катастарска парцела која испуњава услове 
дефинисане општим правилима парцелације и 
препарцелације дефинисаним у поглављу 2.1 
Правила за уређење простора 
– нова грађевинска парцела, настала спајањем или 
дељењем целих или делова катастарских парцела 
мора имати минималну ширину фронта 12,0 m и 
минималну       површину       парцеле       300        m² 
– дозвољено је одступање 10% од минималне 
површине грађевинске парцеле уколико се део 
катастарске парцеле одузима за формирање јавне 
саобраћајне површине 

индекс заузетости парцеле максимални индекс заузетости на парцели„З”= 
50% изузетно индекс заузетости угаоних објеката се 
може увећати за 15% 

висина објекта – Максимална висина венца објекта је од 12,0 m 
(максимална  висина  слемена  објекта  је  од 15,5 
m) што дефинише оријентациону планирану 
спратност П+2+Пк/Пс, односно П+2. 

Заштита културног наслеђа У заштићеним целинама и зонама, висина венца и 
архитектонско обликовање објекта се одређује у 
складу са условима надлежне институције за 
заштиту споменика културе 

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. 
– објекат, према положају на парцели је 
слободностојећи. Објекат може бити и 
једнострано узидан уколико на суседној парцели 
постоји узидан објекат 
– Слободностојећи објекти се могу градити на 
парцелама ширине фронта већег или једнаког 
12,0 m. 
– у односу на регулациону линију грађевинска 
линија је на минималном растојању од 3,0 m 
– у Улици Генерала Хорватовића грађевинска 
линија је на 2,0 m од регулационе 
– за подручје између Улица Браничевске, 
Максима Горког, Јужног булевара и 
Интернационалних бригада који су под 
претходном заштитом грађевинске линије и 
растојања од свих граница парцеле се утврђују у 
складу са преовлађујућом грађевинском линијом 
улице израдом Урбанистичког пројекта. 
– У Улицама Војводе Вука и Прерадовићевој објекат 
може бити постављен и на регулациону линију у 
складу са већ успостављеном грађевинском линијом 
која се поклапа са регулационом 

растојање од бочне 
границе парцеле 

Уколико је објекат повучен од бочне границе 
парцеле, 
– Минимално растојање објекта од бочних 
граница парцеле у овој зони је 1,5 m од границе 
парцеле. 
– Минимално растојање фасаде објекта са 
отворима стамбених просторија, од бочних 
граница парцеле је 2,5 m 

растојање од задње 
границе парцеле 

Растојање стамбених објеката од задње границе 
парцеле    је    минимално:    ½    висине     објекта 
– изузетно 1/3 висине објекта уколико је дубина 
парцеле мања или једнака 15 m, али само са 
отворима помоћних просторија 
– изузетно, у блоку између Улица Трајка 
Стаменковића и Преспанске, растојање од задње 
границе парцеле је 4,0 m 
– изузетно мања растојања условљена 
специфичним 
обликом и пропорцијама парцеле и изградњом у 
непосредном суседству могу се утврдити израдом 
урбанистичког пројекта. 
– За угаоне парцеле примењују се растојања од 
бочних граница парцеле и растојања од бочних 
суседних објеката 

помоћни објекти – помоћни објекти за потребе гаражирања возила и 
оставе се постављају према правилима за стамбене 
објекте,       максималне       површине       30        m². 
– помоћни објекат може бити и на граници са 
суседном парцелом (бочном или задњом) уколико је 
на том месту и раније био објекат 

кота приземља – кота приземља стамбеног дела објекта је 
највише 1,6 m виша од највише коте приступне 
саобраћајнице,         односно         нулте          коте 



 

 

 – за објекте, који у приземљу имају нестамбену 
намену (пословање),кота приземља је 
максимално 0,2 m виша од највише коте 
приступне  саобраћајнице,  односно  нулте   коте 
– уколико је грађевинска линија повучена од 
регулационе, кота приземља нестамбене намене 
је максимално 1,6 m виша од нулте коте, а приступ 
пословном простору мора бити прилагођен 
особама са смањеном способношћу кретања. 

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

услови за слободне и 
зелене површине 

– минимални проценат слободних површина на 
парцели је 55% 
– Минимални проценат зелених површина у 
директном контакту са тлом (без подземних 
објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 15% 

решење паркирања – паркирање решити на парцели изградњом гараже 
или на отвореном паркинг месту у оквиру парцеле, 
према нормативима дефинисаним у поглављу 3.1.1 
правила          грађења          саобраћајне         мреже 
– максимална  заузетост  подземном  гаражом је 
85% површине парцеле 
– Уколико је грађевинска линија подземене гараже 
изван габарита објекта, горња кота плоче гараже на 
равном терену мора бити усклађена са котом 
терена,насута земљом и партерно уређена. 

архитектонско 
обликовање 

Објекте испројектовати у духу савремене 
архитектуре. Приликом пројектовања фасаде 
обезбедити место за постављање клима уређаја и 
ускладити га са стилским карактеристикама  објеката. 
Обезбедити отицање воде у атмосферску 
канализацију. 
Прилоком пројектовања објеката који се налазе на 
граници са зоном мање спратности обезбедити 
складно повезивање венаца на објектима, 
степеновањем спратности, везним елементима или 
елементима на фасади. 
– последња етажа се може извести као пуна, са 
косим или плитким косим кровом (до 15º) са 
одговарајућим кровним покривачем и атиком до 
дозвољене висине венца, као поткровље, мансарда 
или повучена етажа. 
– висина  назитка  поткровне  етаже  износи највише 



 

 

 1,60 m рачунајући од коте пода поткровне етаже до 
тачке прелома кровне косине. Нагиб кровних равни 
прилагодити врсти кровног покривача. Максимални 
нагиб кровних равни је 45º. 
– мансардни кров мора бити искључиво у габариту 
објекта (без препуста) пројектован као 
традиционални мансардни кров уписан у полукруг, 
максимална висина прелома косине мансардног 
крова   износи   2,2   m   од   коте   пода   поткровља. 
– прозорски отвори се могу решавати као кровне 
баџе или кровни прозори. У оквиру кровне баџе се 
форми     рају     излази     на     терасу     или    лођу. 
– повучени спрат се повлачи минимално 1,5 m у од 
носу на фасадну раван последњег спрата, према 
јавној површини. Кров изнад повученог спрата 
пројектовати као раван, односно плитак коси кров (до  
15º)  са  одго  варајућим  кровним    покривачем. 
– кров се такође може извести и као зелени кров, 
односно раван кров насут одговарајућим слојевима  и 
озелењен. 

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 
1,40m. 
– дозвољена висина ограде према суседној парцели 
је1,4m 
– 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 
– нови објекат мора имати прикључак на водоводну 
и канализациону мрежу, електричну енергију, 
телекомуникациону мрежу, топловодну или 
гасоводну мрежу или други алтернативни извор 
енергије 

инжењерско-геолошки 
услови 

– Доградња и надзиђивање постојећих објеката је 
могуће ако се истраживањима утврди да су исти 
фундирани на одговарајући начин и да увећање 
оптерећења на темеље неће изазвати штетне 
последице по објекат. 
– Постојеће објекте, односно њихове темеље 
штитити       адекватним       геотехничким     мерама 
– Новопланирани објекти у оквиру реона IА1, немају 
никаква ограничења при градњи, у реонима IIA2 и 
IIB2 планирана изградња захтева примену 
адекватних мера заштите што због високог нивоа 
подземне воде или због нагиба падине. У  реону  IIIA3 
планиране објекте, пројектовати  тако  да  они не 
оптеређују додатно зоне захваћене клизањем. 
Нивелацију изводити са минималним засецањима 
или  насипањима  терена,  пратећи  природни нагиб. 



 

 

 

 Све површине воде регулисано одводити до 
најближих већ регулисаних токова 
– За сваку интервенцију или изградњу новог објекта 
у даљој фази пројектовања урадити геолошка 
истраживања у складу са Законом о рударству и 
геолошким истраживањима („Службени гласник РС”, 
број 88/11) као и Правилником о садржини Пројекта 
геолошких истраживања и елабората о резултатима 
геолошких истраживања („Службени гласник РС”, 
број 51/96). 



 

 

 

 

II.5.1. Аналитичко геодетски елементи грађевинске парцеле 
 

Грађевинска парцела настала је од катастарске парцеле бр. 3666 КО Врачар, која испуњава 
услове за формирање грађевинске парцеле. 

 

Грађевинском парцелом се сматра свака постојећа катастарска парцела која испуњава услове 
дефинисане Општим правилима парцелације и препарцелације дефинисаним у поглављу 2.1 
Правила грађења у зони трансформације породичног становања у делимично формираним 
градским блоковима минималну ширину фронта 12m и да има површину парцеле минимално 
300m², обавезан је непосредан приступ парцеле јавној саобраћајној површини. 

 
Грађевинска парцела дефинисана је аналитичко-геодетским елементима тачака означених   са 
УП1 – УП10. На графичком прилогу бр. 2: „Граница обухвата Урбанистичког пројекта“ у 
Р= 1: 250 дат је катастарско - топографски план са аналитичко-геодетским елементима тачака 

које дефинишу грађевинску парцелу, дат је табеларни приказ са тачкама које дефинишу 
грађевинску парцелу и димензијама парцеле. 

 

Димензије парцеле: 
 

- према кат. парц. бр. 3652 KO Врачар (УП3-УП4) - 15 m; 

- према кат.парц. бр. 3667 KO Врачар (УП1-УП3) -  24.6 m; 

- према ул. Ђорђа Вајферта к.п. бр. 4417/1 КО Врачар (УП1-УП9) -  фронт - 15 m; 

- према кат.парц. бр. 3665 КО Врачар (УП4-УП9) -  фронт – 24.3 m; 
 

Површина планиране грађевинске парцеле износи 366,00 m 2. 
Ширина фронта парцеле износи 15m ка улици Ђорђа Вајферта. 

 
II.5.2. Претежна намена површина 

 

Простор обухваћен урбанистичким пројектом према специфичнoм претежном начину 
коришћења налaзи се у површинама намењеним за вишепородично становање. 
Где је према табели компатибилних садржаја могуће је са вишепородичним становањем 
комбиновати садржаје из области трговине, администрације и услужних делатности које не 
угрожавају животну средину и не стварају буку. На парцели се може градити и вишеспратна 
колективна гаража, док на појединачним парцелама у оквиру ове зоне, компатибилна намена 
може бити доминантна или једина. 

 

II.5.3 Елементи хоризонталне и вертикалне регулације 
 

II.5.3.1. Регулациона линија 
Регулациона линија дефинисана је на међној линији катастарскe парцелe бр. 4417/1 КО Врачар 
(површина јавне намене – улица Ђорђа Вајферта). 
Регулациона линија дефинисана је аналитичко-геодетским елементима тачака УП1–УП 10-  
УП4 ка улици Ђорђа Вајферта. 



 

 

 

 

II.5.3.2. Грађевинска линија и дворишне грађевинске линије/ положај објекта у блоку 
 

Зону градње објекта на парцели дефинишу грађевинске линије и растојање објеката од бочних 
и задње границе парцеле. 

 

Пројектована грађевинска линија ка улици Ђорђа Вајферта удаљена је од регулационе 3.00 m, 
колико према правилима грађења за предметну зону износи минимална удаљеност грађ. линије 
у односу на регулациону линију. 

 

Растојања пројектованог објекта од бочних граница парцеле су 1.50 m, колико према  правилима 
грађења за предметну зону износи минимално растојање објекта од границе парцеле, а без 
формирања фасадних отовора стамбених просторија. 
(минимално растојање фасаде пројектованог објекта, са отворима стамбених просторија, од 
бочних граница парцеле износи 2,50 m). 

 
Објекат може бити и једнострано узидан уколико на суседној парцели постоји узидан објекат. 
Пројектовани објекат је слободностојећи. 

 
Задња грађевинска линија је минимално ½ висине објекта. Идејним решењем остварено 
удаљење од задње границе парцеле износи око 6.8 m, што је више од ½ висине објекта мерене 
у зони дворишне фасадне равни ка задњој граници парцеле (½ висине објекта износи 6m). 

 
Дозвољена заузетост подземним етажама износи 85%, идејним решењем остварено је 64.04% 
(234.40 m2). 

 
II.5.4. Типологија објекта 
Пре,а типологији објекат је слободностојећи. 

 

II.5.5. Урбанистички параметри 
Површина грађевинске парцеле je  366,00 m2. 

 

II.5.5.1. Индекс заузетости 
Mаксимални  индекс  заузетости  на  парцели  „З”=  50% . 
P парцеле је 366 m2. Дозвољена заузетост је 50% односно 183m2. 
Остварена површина габарита објекта на грађевинској парцели износи 181.70 m2    -   заузетост 
49.64%. 

 

II.5.6. Спратност објекта 
Оријентациона планирана спратност П+2+Пк/Пс, односно П+2. 
Остварена спратност је 2По+П+3+Пс. 

 

II.5.7. Висина објекта 
Према ПГР, максимална висина венца објекта износи 12,0 m, максимална висина  
слемена објекта је 15,50 m, што дефинише оријентациону спратност П+2+Пк/Пс. 



 

 

 
 

 

Остварена висина венца повученог спрата ка ул. Ђорђа Вјаферта од утврђене нулте коте -0.2 
(111.93m) износи 12.00 m (+11.80 m/123.93 mnv ), а остварена висина атике је на 15.14 m (128.44 
mnv). 

 

Oстварена висина атике повученог спрата је 

 

II.5.8. Планирани и остварени урбанистичких параметара 
 

Табела 2: Приказ планираних и остварених урбанистичких параметара 
 

 Урбанистички 
параметари 

Према Плану 
генералне 
регулације 

Остварени параметри у урбанистичком 
пројекту 

1. минимална 
површина 
грађевинске парцеле 

300 m2 366 m2 

2. минимални фронт 
парцеле према 
саобраћајници 

12 m кa ул. Ђорђа Вајферта 
14.9 m 

3. Компатибилност -са вишепородичним 
становањем су 
компатибилни 

Вишепородично становање   

  комерцијални садржаји  
  из области трговине,  
  администрације и  
  услужних делатности  
  које не угрожавају  
  животну средину и не  
  стварају буку.  
  - на појединачним  
  парцелама у оквиру  ове  
  зоне, компатибилна  
  намена може бити  
  доминантна или једина  

4. положај грађевинске 
линије у односу на 
регулациону линију 

минимално 3 m остварено ка ул. Ђ. Вајферта = 3 m 

5. положај подземне До регулационе Зона  градње  подземне  етаже   је   на 
 грађевинске линије линије и међних релативној коти -2.90m (подрум,ниво  - 
  линија, уз услов да не 1)  и -5.80м (подрум,ниво -2) 
  представљају максимална површина габарита 
  опасност   за   објекте подземне етаже износи 224,80 
  на суседним 234.40m2 – заузетост подземне 
  парцелама етаже износи 64.04% 
  Максимална  

  заузетост подземне  

  гараже 85%  



 

 

 

 
6. Растојање  од  бочне  Слободностојећи објекат 

 границе парцеле  -од бочне границе парцеле: 
  Минимално 1.50 m – 1.52 m од кат.парц. 
  растојање  објекта  од 3667 KO Врачар 
  бочних граница  

  парцеле у овој зони је 1.51 m - 1.52 m од кат. парц. 
  1,5 m од границе 3665 КО Врачар 
  парцеле.  

  Минимално  
 
 
 
 
 
 
 

  растојање фасаде  
  објекта   са  отворима  
  стамбених  
  просторија, од бочних  
  граница    парцеле   је  

  2,5 m  

7. Растојање од задње 
границе парцеле 

 
Растојање стамбених 
објеката од задње 
границе 
парцеле је 

-од задње границе парцеле: 
мин. 6.76 (6.8) m 
(колико износи 1/2 висине објекта   - 
Hобјекта  12.0м / 2 = 6.0м) 

  минимално: ½ висине 
  објекта 

8. степен заузетости максимални индекс 
заузетости на 
парцели „З”= 50% 
 

 
 З   

  181.70 m2 – заузетост 49.64% 
   

   

   

  
575.50 m2 

 

  (заузетост 50%)  

9. слободне површине   

  Минимални  проценат Заузетост објекта 
  слободних  површина на нивоу тла = 172,80 m2 (47.21%) 
  на парцели је 55%  

  (201.30 m2) 366.0 m2 - 172.80 m2   =  193.20 m2 

   (пов.парцеле) -  (заузетост на нивоу тла) 

   слободних површина 
  Минимални проценат на парцели – 193.20 m2    (52.79%) 

  зелених површина у 
директном контакту 
са тлом (без 

зеленило у директном контакту  са 

тлом  -  87.90m2  - (24.01%) 
  подземних објеката  

  и/или делова  

  подземних објеката)  

  износи 15%  

  (54.90 m2)  



 

 

 

 
10. БРГП / Надземно 890.70 m2 

Подземно 468.80 m2 
Укупно 1359.50 m2 

11. максимална 
спратност објекта 

П+2+Пк/Пс 2По+П+3+Пc 

12. максимална висина 12 m Остварена   висина   венца   повученог 
 кровног венца –  спрата  из  ул.  Ђорђа  Вајферта  у    је 
 повученог спрата  11.80   m   (123.93 mnv)   -  мерено од 
   нулте коте 12m 

   
Усвојена нулта кота је -0.20 m/111.   93 

   mnv 

13. максимална висина 
слемена 

15,5m Слеме/атика је на коти +15.50 (127.63), 
односно слеме је на висини 15.50m 

 

Нулта кота је на  -0,2 m/111.93 mnv. 

14. Паркирање/ Паркирање решити за 5 станова, према прорачуну: 

 нормативи: на парцели 
изградњом  гараже 
или на отвореном 

 

1.1 П.М. / стану 
5 станова x 1.1 П.М. = 5.5 П.М. 

  паркинг месту у 
оквиру парцеле , 
према    нормативима 

Све укупно потребно је 
обезбедити 6 П.М. 

  дефинисаним у 
поглављу 
 
3.1.1 

Oстварено: 8 

  правила грађења  

  саобраћајне мреже  

15 Приступне коте  Приступна кота гаражи (на регулацији) 
је -0.33м (111,80mnv), 

 

Приступна кота парцели на улазу у 
стамбени део је на -0.05 (112,08мnv)  
 



 

 

 

 

II.6.1. Услови за изградњу комуналне инфраструктуре 
 

II.6.1.1 Водоводна мрежа 
 

Са постојеће водоводне мреже ЛГØ100mm у Ул:Ђорђа Вајферта може да се предвиди 
водоводни 
прикључак максималног пречника Ø80 mm. 

 

У складу са карактеристикама објекта и потребама за водом, Урбанистичким пројектом за 
прикључење планираног објекта предвидети нову водоводну мрежу мин Ø150mm I висинске 
зоне београдског водоводног система у складу са важећом планском документацијом. 
Најближа водоводна мрежа одговарајуће зоне и пречника је цевовод ДЛ Ø200mm у Ул. јужни 
булевар. 

 
За покретање иницијативе за пројектовање и извођење нове водоводне мреже I висинске зоне 
бвс пречника Ø150mm, можете да се обратите Дирекцији за грађевинско земљиште и изградњу 
Београда. 
Са водоводне мреже Ø150mm може да се оствари прикључак максималних димензија Ø100mm, 
са мреже Ø200mm, максимални пречник прикључка је Ø150mm. У Урбанистичком пројекту 
дефинисати начин и место прикључења будућег објекта. 

 

Количину воде, односно пречник прикључка и број водомера, претходно усагласити са 
пројектованим мерама заштите од пожара. За различите категорије потрошње предвидети 
раздвојене инсталације и посебне главне водомере (за сапитарну воду, за пп мрежу- 
унутрашњу хидрантску мрежу и спринклерске инсталације, за топлотну подстаницу, .). 

 
За водомере предвидети водомерни шахт потребних димензија, до на 1,5m од линије 
регулације,са обезбеђеним несметаним приступом за одржавање и очитавање потрошње ван 
колског приступа (и места за паркирање) водећи рачуна о регулационој и грађевинској линији 
објекта. Приликом пројектовања избегавати прикључке и водомере пречника Ø30mm и 
Ø65mm. 

 
Прилог документацији урбанистичког пројекта: 

Услови ЈП „Београдски Водовод и канализација“ РЈ Водовод бр. E/341 од 26.04.2021. 
 

II.6.1.2 Канализациона мрежа 
 

Урбанистичким пројектом, за нов стамбени објекат предвидети прикључење на постојећу 
општу. 
канализациону мрежу ОК250 mm у Ул. Ђорђа Вајферта. 
Прикључак димензионисати на основу хидрауличког прорачуна у складу са капацитетом 
уличног канала, 
Кроз урбанистички пројекат дефинисати начин и место прикључења будућег објекта, 
усаглашен са 
саобраћајним решењем-колским приступом, паркирањем, грађевинском линијом објекта, 
регулационом 
линијом парцеле „и свим елементима уређења-степениште.... 

 
Прикључење објеката на канализациону мрежу предвидети преко прописно пројектованог 
прикључка, 



 

 

директно на улични силаз (постојећи или новопројектовани), падом од 2-6%. 
 

Гранични ревизиони силаз са каскадом (минимална вредност заштитне каскаде је 60сm, а 
максимална 
З00сm), пројектовати тако да буде приступачан за одржавање и лоциран у припадајућој 
парцели, до на 
1,57 од регулационе линије, водећи рачуна о регулационој и грађевинској линији објекта. 

 

Такође, водити рачуна да буде омогућено гравитационо одвођење отпадних вода са етажа на 
којима су предвиђени санитарни чворови. 

 

Из подземних стажа, у случају да не могу гравитационо да се прикључе на уличну 
канализацију, 
предвидети препумпавање вода и њихово упуштање у интерну канализацију објекта са шахтом 
за умирење пре граничног ревизионог силаза. 

 

Приључење гаража, паркинга, интерних саобраћајница и других објеката и површина, које 
испуштају воде са садржајем уља, масти, бензина итд., вршити преко таложника и сепаратора 
(одвајача) масти и уља, пре ГРС. Прикључење дренажних вода предвидети преко таложнице 
за контролу и одржавање пре граничног ревизионог силаза. Уколико се објекат прикључује на 
систем даљинског грејања за отпадне воде из топлотне подстанице пројектовати расхладну 
јаму. 

 

Квалитет отпадних вода које се испуштају у градски канализациони систем мора да одговара 
Уредби о граничним вредностима смисије загађујућих материја у воде и роковима за њихово 
достизање, Ш Комуналне отпадне воде ("Сл.гласник РС", бр.67/11 и 48/12). 

 
Канализација узводно од граничног ревизионог силаза, као и објекти на њој (сабирни шахтови 
за препумпавање, пумпе, таложници, сепаратори масти и уља, расхладне јаме, ретензије..), 
нису део надлежности ЈКП "Београдски водовод и канализација". 

 
Прилог документацији урбанистичког пројекта: 
Услови ЈП „Београдски Водовод и канализација“ 

РЈ Канализација бр. З/ 151  од 26.04.2021. 

 
II 6.1.3. Електро мрежа 
 
 За потребе прикључења предметног објекта на дистрибутивни систем 

електричне енергије има капацитета у постојећој електроенергетској мрежи 
неопходно је предвидети и обезбедити коридор за изградњу подземног 
нисконапонског вода (са полагањем вода потребне дужине, типа и пресека РР 00 - А 4. 
х тоттгтгт") од постојећег стуба н.н. ел. мреже испред објекта Ђорђа Вајферта 
бр.37 до ПВЦ КПК на планираном објекту. За потребе прикључења лифтова и 
хидроцила предвидети посебну КПК. Постојећи надземни прикључак за објекат 
укинути. 

 

На погодном месту на делу фасаде објекта, а што је могуће ближе улазу у објекат 
обезбедити потребан простор за КПК. Димензије КПК и потребног простора према Техничкој 
препоруци ЕПС-Дирекције за дистрибуцију електричне енергије бр. 13 ТП – 13 и додатку 2 
ове Препоруке за КПК Тип 3:КРК 3Х250/150. КПК се монтира тако да горња ивица КПК буде 
на висини од 1-1,Зг изнад стајалишта. Поклопац КПК треба да буде у равни зида, фасаде. 

 



 

 

На приступачном месту у улазу стамбеном објекту предвидети слободан 
простор (отвор у зиду) за смештај МРО. 

 
Приликом остављања простора за МРО узети у обзир и „браварске мере“ као и да се 
димензије ормана различитих произвођача могу разликовати од наведених и за неколико 
ст. Ширина ходника испред мерно разводног ормана мора да буде најмање 1 т. Растојање 
стајалишта од доње ивице МРО треба да износи 1,2 т за МРО са једним редом бројила, 0,6 
т за МРО са два реда бројила и 0,3 т за МРО са три реда бројила. Врата мерно - разводних 
ормана треба да имају могућност отварања до 135'. 

 
За накнадно повезивање дела ОММ предвидети уградњу РУС гибљивих црева или 
„САПА“ црева уколико се не предвиде канали или регали за полагање и продоре каблова. 

 
Од сабирнице за главно изједначавање потенцијала објекта до отвора за уградњу ОММ 
предвидети једножилни кабл одговарајућег типа и пресека (садржи ознаку -У која указује 
да проводник има заштитну улогу) плаве боје. 

Прилог документацији урбанистичког пројекта: 
Услови „Електродистрибуције Београд“ бр. 
80.1.1.0.-D.08.02.-123174/1-2021 од 06.05.2021. 

. 
 
 

II.6.1.3. ТК мрежа 

 

Постојећа тк  мрежа у  надлежности одржавања  Телеком Србија, која је орјентац ионо уцртана на 
ситуацији у прилогу,изведена је кабловима положеним у тк кана лизацију, а корисници су преко 
спљашњих и унутраљњих извода повезани са тк мрежм. 

 
 

Прикључење на тк мрежу 

Реализација GPON технологије у топологији FTTH (Fiber То Тhe Home) подразум еваполагање  
приводног оптичког кабла и изградњу оптичке инсталације до свако г стана (стамбено/пословне 
јединице) и локала. 

Изградња унутрашњих ТК инсталација је обавеза инвеститора осим у случају кад а се другачије 
дефинише Уговором између инвеститора и Телекома, а према мод елима о пословно техничкој 
сарадњи са инвеститорима. 

Постојећа тк  мрежа у  надлежности одржавања  Телеком Србија, која је орјентац ионо уцртана на 
ситуацији у прилогу,изведена је кабловима положеним у тк кана лизацију, а корисници су преко 
спљашњих и унутраљњих извода повезани са тк мрежом. 

• Кутија мора да омогући увод и терминацију до десет F/UTP каблова и да буде 

израђена од материјала који ће омогућити неометано  простирање  радио  та ласа 
(WiFi) 

• Унутар ММК неопходно је обезбедити радни напон  од  220  V,  преко 

одговарајуће утичнице и засебног аутоматског осигурача од 16А са разводне табле у 
стану/локалу 

 
• Минимална димензија кутије је 400mm x 300mm x 200mm  



 

 

Од предвиђене просторије/простора са ТК опремом  у  згради,  уградити  инте рну  тк 
вертикалну - успонску цев 1x PVC Ø50 mm до приземља објекта. 

 

При опремању просторија прикључним местима важи   следеће: 

сваку просторију треба опремити бар са једним   прикључним местом и једним потенцијалним 
прикључним местом у виду инсталационе кутије повезане на примарни разделни простор преко 
инсталационе цеви ( за будући довод оптичког 

 

кабла и повезивање са опремом корисника која   је дизајнирана за прикључивање непосредно 
преко оптичког интерфејса); 

• просторије ширине/дужине 3,7 m и више опремају се додатним прикључним местом унутар 

највише 3,7 m непрекинутог зида просторије; 

• позиције даљих прикључака одређују се тако да удаљеност од било које тачке 

на периметру просторије до прикључка у тој просторији, мерено уздуж периметра уз под, не 
премашује 7,6 m. 

препоручује се да се обезбеди по један телекомуникациони  прикључак и у следећим просторијама: 
кухиња;предсобље/ улазни ходник стана;гаража;разне помоћне просторије. 

у грађевинским структурама за повремено становање, које се користе у оквиру 

делатности повезаних с изнајмљивањем некретнина  ( апартмани, хотелске собе и сл.), треба 
обезбедити минимално једно прикључно место унутар предметне структуре. 

За потребе полагања приводног оптичког кабла, потребно је обезбедити приступ планираном објекту 
путем приводне тк канализације.Потребно је изгради ти кабловско тк окно Х димензија 60x60x100mm 
на граници парцеле (као шт о је приказано на ситуацији).Од новопројектованог тк окна Х положити тк  
ка нализацију  капацитета  1 цеви PVC(PEHD)Ø110 mm  до  места  уласка  (увода) цеви тк канализације 
у објекат. Условљену цев тк канализације полагати  кро з слободне површине, водећи рачуна о 
прописаном растојању од других комун алних објеката. Приликом полагања PVC цеви водити рачуна 
о углу савијања цев и, за цеви Ø110mm полупречник кривине треба да износи Р>5m ради несметан 
ог полагања тк кабла. Место савијања цеви  не  сме  се затрпавати  док надз орни орган  не  констатује  
да  је кривина  прописно  изведена.  Од места  уласка (увода) цеви у објекат, обезбедити пролаз  
каблова  по  кабловском регалу до места у којима је потребно монтирати опрему и у коме се налази 
завршна конце нтрација инсталација, односно до оптичких разделника/дистрибутивних ормана. 

 
 
 

Прилог документацији урбанистичког пројекта: 
Услови Телеком Србија , Предузеће за телекомуникације а.д. 

Београд, деловодни број 159834/1-2021 од 26.04.2021. 
. 



 

 

 

 

II.6.2. Услови са аспекта одржавања градске чистоће 
 

За смештај контејнера може се, у појасу између регулационе и грађевинске линије ка поменутој 
улици, избетопирати плато или изградити пособна пиша опвичепа зелепилом (живом оградом), 
како би се формирала визуслна и физичка баријера ка прозорима у приземљу 

 
Ручно гурање контејнера ком. радници могу обављати искључиво по равној, избетонираној 
подлози, без степеника (тротоар мора бити изведен са закошењем) и на том путу не смеју бити 
паркирана возила којамогу ометати његово пражњење. 

 
Контејнер може бити лоциран и на подземној етажи, у таражном делу објекта, па је, уколико се 
предвиди такво решење, неопходно, у складу са важећом законском регулативом, обезбедити 
одговорналица која ће га, у доба доласка ком, возила за одвоз смећа, изгурати на слободну 
површину испредобјекта ради пражњења, и, по обављеном послу, вратити на почетну позицију, 
јер комуналним радницима није дозвољен улаз у поменути простор. Исто важи и у случају 
изградње ограде која бионемогућила прилаз радницима до самог контејнера. 

 

У контејнер треба одлагати само отпад састава као кућно смеће, док се остали отпад складишти 
у специјалне судове и одвози на градску депонију у складу са потребама корисника и посебно 
склопљеном 
 

Прилог документацији урбанистичког пројекта: 
Услови ЈКП „Градска чистоћа“  бр. 5226/2, од 

14.04.2021. 

 

II.6.3. Општи услови за уређење зелених површина 
 

Површина парцеле је 366m2 . 
 

На предметним парцелама нису присутне јавне зелене површине. 
У регулацији саобраћајница у контактној зони, евидентирано је улично зеленило у форми 
дрвореда у садним јамама обострано дуж тротоара Улице Јнака Веселиновића. Појединачна 
дрворедна стабла потенцијално су угрожена предтметном изградњом. 

 
У складу са правилима грађења датим планским документом, услови за слободне и зелене 
површине су: 

 

• минимални проценат зелених површина на парцели је 50% 

• минимални проценат зелених површина у директном контакту са тлом (без 
подземних објеката или делова истих) износи 15 % 

• могуће је озелењавање равних кровова надземних објеката на минималној 
дебљини слоја плодне хумусне земље 30cm, применом биљног материјала 
са минималним потребама у погледу услова станишта. Ове површине не 
улазе у укупан биланс зелених површина. 

• Нивелационо- регулационим решењем обезбедити 1-2% пада терена (стаза 
и платои) чиме се омогућава нормална дренажа површинских вода ка 
околном порозном земљишту или кишној канализацији, за шта је неопходно 
обезбедити дренажне елементе. 



 

 

 
 

 

- слободне површине прилагодити потребама корисника и намени објекта 

- избор садног материјала усагласити са амбијенталном целином 

- обезбедити заливање садног материјала 

- искључити подземне инсталације у склопу истих 

- омогућити неометано кретање и приступ лицима са инвалидитетомна свим стазама 
и прилазима 

- уколико је могуће стазе не поплочавати већ засути полупорозним материјалима 

- нивелацијом обезбедити обезбедити отицање воде од објекта ка кишној 
канализацији 

- за израду техничке документације за уређење и озелењавање слободних површина 
потребно је прибавити Техничке услове ЈКП “Зеленило-Београд“. 

- Пројекат треба да буде урађен од стране овлашћеног пројектанта са лиценцом за 
ову врсту посла- инжењер пејжазне архитектуре. 

 
Прилог документацији урбанистичког пројекта: 

Услови ЈКП „Зеленило-Београд“  бр. 7976/1, од 10.05.2021 
 

 

 

II.7.1. Мере заштита културних добара 
 

Долисом упућеним Заводу за заштиту споменика културе града Београда, заведсним. 
под бр. Р 1322/21 од 02.04.2021. године обратили сте се захтевом за издавање 
информације о статусу објекта на кат. парцели бр. 3666 КО Врачар, Ул. Ђорђа 
Вајферта бр. 35 у Београду, у сврху изјашњења да ли предметни објекат има. 
споменичка својства и да ли је предложен за утврђивање за културно добро, 
извештавамо следеће: 

 
Предметни објекат на кат. парцели бр. 3666 КО Врачар, Ул. Ђорђа Вајферта бр. 35 у 
Београду се налазио у оквиру целине „Котеж Неимар“, која је у складу са чланом 29. 
Закона о културним добрима („Службени гласник РС“ бр. 71/94, 52/11- др. закон и 99/11- 
др. закон) била уписана у Евиденцију непокретности које уживају претходну заштиту 
(7.5. од 25.12.2017. године). Имајући у виду да су се мере заштите на предметној 
целини у складу са одредбама Закона о културним добрима примењивале 
до 25.12.2020. године, обавештавамо да у овом тренутку за интевенције на предметном 
објекту није потребно прибављање услова за предузимање мера техничке заштите и. 
сагласности на пројекат и документацију из надлежности Завода за заштиту споменика. 
културе града Београда. 

 

Уколико Влада Републике Србије донесе одлуку о утврђивању „Котеж Нсимара“ за: 
културно добро, након објављивања акта о утврђивању у „Службеном гласнику 
Републике Србије“ предметни простор стиче правну заштиту, сматра се да су 
сопственици и корисници непокретности упознати са Одлуком, а Завод за заштиту 
споменика културе града Београда утврђује услове за предузимање мера техничке 
заштите за нове интервенције у оквиру културног добра и његове заштићене околине. 

 

С обзиром на горе наведено, до доношења акта о утврђивању, Завод за заштиту. 

II.7. МЕРЕ ЗАШТИТЕ 



 

 

 

 

споменика културе града Београда стоји на располагању за сва питања, сугестије и 
консултације уколико се укаже потреба, а све у циљу заштите и очувања споменичког 
наслеђа Београда. 

Прилог документацији урбанистичког пројекта: 
Одговор на изјашњење претходној заштити на 
парцели бр.3666 КО Врачар, Ул.Ђорђа Вајферта 
бр.35 у Београду. Завода за заштиту споменика 
културе града Београда о условима заштите 
културног наслеђа за потребе израде УП 
евидентираном под бројем П 1322/21 од 
21.04.2021. године 

 

II.7.2. Мере заштите од елементарних непогода 
 

приликом израде Урбанистичког пројекта потребно у погледу мера заштите 
од пожара и експлозија имплементирати: 

 

1) изворишта снабдевања водом и капацитет градске водоводне мреже који обезбеђују 
довољно 
количине воде за гашење пожара; 

 

2) удаљеност између зона предвиђених за стамбене и објекте јавне намене и зона предвиђених 
за 
индустријске објекте и објекте специјалне намене; 

 

3) приступне путеве и пролазе за ватрогасна возила до објеката; 
 

4) безбедносне појасеве између објеката којима се спречава ширење пожара и експлозије, 
сигурносне 
удаљености између објеката или њихово пожарно одвајање; 

 
5) могућности евакуације и спасавања људи. 

 

За испуњење наведених захтева потребно је поштовати одредбе Закона о заштити од пожара 
(Службени гласник РС, бр.111/2009, 20/2015, 87/2018), Закона о запаљивим и горивим 
течностима и 
запаљивим гасовима ("Сл. Гласник РС", бр. 54/15) и правилника и стандарда који ближе 
регулишу 
изградњу објеката, а посебно наглашавамо: 

 

1, Применити одредбе Правилника о техничким нормативима за заштиту од пожара стамбених 
и 
пословних објеката и објеката јавне намене. ("Сл. Гласник РС" бр.22/2019) 

 

II.7.3. Мере заштите од пожара 
 

Објекат мора бити реализован у складу са Законом о заштити од пожара ("Сл. гласник РС", бр. 
111/2009 и 20/2015) и осталим правилницима и техниким нормативима који дефинишу заштиту 
објеката од пожара. 

- Правилник о техничким нормативима за заштиту угоститељских објеката од пожара 



 

 

 

 

("Сл. гласнику РС", бр. 61/2015) 

- Правилник о техничким захтевима безбедности од пожара спољних зидова зграда ("Сл. 
гласник РС", бр. 59/2016 и 36/2017) 

- Правилник о техничким нормативима за заштиту високих објеката од пожара ("Сл. 
гласник РС", бр. 80/2015) 

- Уредба о разврставању објекта, делатности и земљишта у категорије угрожености од 
пожара ("Сл. гласник РС", бр. 76/2010) 

- Правилнико организовању заштите од пожара према категорији угрожености од пожара 
("Сл. гласник РС", бр. 92/2011) 

- Правилник о начину израде и садржају плана заштите од пожара аутономне покрајине, 
јединице локалне самоуправе и субјеката разврстаних у прву и другу категорију ("Сл. 
гласник РС", бр. 73/2010) 

- Правилником о техничким нормативима за вентилацију и климатизацију ("Службеном 
листу СФРЈ", бр. 38/89 и ''Службеном гласнику РС'', бр. 118/2014). 

- Правилник о безбедности лифтова („Службени гласник РС”, бр. 15/2017). 

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

- Правилнику о техничким нормативима за приступне путеве, окретнице и уређене платое 
за ватрогасна возила у близини објеката повећаног ризика од пожара („Сл. лист СРЈ”, 
бр. 8/95), по коме најудаљенија тачка коловоза није даља од 25 м од габарита објекта; 

- Правилнико о техничким нормативима за електричне инсталације ниског напона („Сл. 
лист СФРЈ”, бр. 53, 54/88 и 28/95), 

- Правилником о техничким нормативима за заштиту објеката од атмосферског пражњења 
(„Сл. лист СРЈ”, бр. 11/96); 

 
Приликом израде Урбанистичког пројекта, у погледу мера заштите од пожара и експлозија, 
потребно је имплементирати: 

 
1) изворишта снабдевања водом и капацитет градске водене мреже који обезбеђују 

довољно количине воде за гашење пожара 
2) удаљеност између зона предвиђених за стамбене и објекте јавне намене и зона 

предвиђених за индустријске објекте и објекте специјалне намене 
3) приступне путеве и пролаз за ватрогасна возила до обејкта 
4) безбедносне појасеве између објеката којима се спречава шираење пожара и 

експлозије, сигурносне удаљености између објеката или њихово пожарно одвајње 
5) могућност евакуације и спасавања људи. 

 
Прилог документацији урбанистичког пројекта: 
Услови у погледу мера заштите од пожара и 
експлозија у планским документима 
РС МУП Сектор за ванредне ситуације 
Управа за ванредне ситуације Београд 
09/7 број 217-409/2020 од 10.06.2020. године, 
Београд 
 
 
 

 



 

 

II.7.4. Мере за несметано кретање лица са инвалидитетом, деци и старим особама 

 

При пројектовању и реализацији објекта применити решења која ће омогућити лицима са 
посебним потребама неометано и континуално кретање и приступ објектима. Кретање лица 
омогућити пројектовањем оборених ивичњака на местима пешачких прелаза, као и 
одговарајућим пројектовањем рампи за повезивање виших и нижих нивоа, обезбеђењем 
довољне ширине, безбедних нагиба и одговарајућом обрадом површина а у складу са 
Правилником о техничким стандардима планирања, пројектовања и изградње објекта, којима се 
осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци inininи старим 
особама ("Сл.Гласник РС", бр.22/15). 

 

II.7.5. Енергетска ефикасност 
 

Пројекат је урађен у складу са Правилником о енергетској ефикасности зграда ("Сл. гласник РС", 
бр. 61/2011) на основу члана 201. тачка 1.  Закона о планирању и изградњи. 
Архитектонске мере енергетске ефикасности: 
Објекат пројектовати тако да се максимално искористи потенцијал локације: сунце, ветар и 
зеленило. 
▪ Пројектом предвидети адекватну изолацију и вентилацију крова 
▪ У што већој мери користити природну вентилацију простора 
▪ Допринети задржавању топлоте и коришћењу топлотних добитака: изолацијом 
спољашњих зидова, избором материјала и решавањем детаља, елиминисањем топлотних 
мостова; применом квалитетних стакала и рамова прозора и врата, као и процентом застакљења 
фасаде 
▪ Објекат пројектовати са високом заптивеношћу фасадног омотача 
▪ Изолација преградних зидова 
▪ Изолација подова 
▪ Смањење инфилтрације 
▪ Увођење дневне светлости и примена система контроле осветљаја 
▪ Фарбање плафона и зидова рефлексивном бојом 
▪ Примена ефикасније опреме и инсталација у објекту 

 

II.7.6. Заштита и унапређење животне средине 
 

Уређење планиране локације пројектовати тако да се функционално и естетски задовоље 
највиши критеријуми и да се, при томе, објекат правилно уклопи у затечено окружење и 
допринесе унапређењу и квалитету животне средине у њему. 
При пројектовању планираног објекта примети посебне архитектонско-грађевинске мере за 
заштиту од претераног загревања и губитка топлоте, као и претеране инсолације и буке. 
У подземној етажи, намењеној паркирању возила предвидети систем принудне вентилације, 
систем за праћење концентрације угљенмоноксида, инсталације ВиК, контролисано 
прикупљање запрљаних вода, њихов третман у сепаратору замасти и уља а пре упуштања у 
канализациони систем, као и одржавање и пражњење сепаратора, у складу са важећим 
прописима, нормативима и стандардима. 

 
 
 

II.7.7. Инжењерско-геолошки услови 



 

 

 
Доградња  и надзиђивање постојећих објеката  је могуће ако се истраживањима утврди  да   су 

исти фундирани на одговарајући начин и да увећање оптерећења на темеље неће изазвати 
штетне последице по објекат. 

 
Постојеће објекте, односно њихове темеље штитити адекватним геотехничким мерама 
Новопланирани објекти у оквиру реона IА1, немају никаква ограничења при градњи, у реонима 
IIA2 и IIB2 планирана изградња захтева примену адекватних мера заштите што због високог 
нивоа подземне воде или због нагиба падине. У реону IIIA3 планиране објекте, пројектовати тако 
да они не оптеређују додатно зоне захваћене клизањем. 
Нивелацију изводити са минималним засецањима или насипањима терена, пратећи природни 
нагиб. Све површине воде регулисано одводити до најближих већ регулисаних токова. За сваку 
интервенцију или изградњу новог објекта у даљој фази пројектовања урадити геолошка 
истраживања у складу са Законом о рударству и геолошким истраживањима („Службени гласник 
РС”, број 88/11) као и Правилником о садржини Пројекта геолошких истраживања и елабората о 
резултатима геолошких истраживања („Службени гласник РС”, број 51/96). 



 

 

 

III ТЕХНИЧКИ ОПИС 

ЛОКАЦИЈА И ПОЛОЖАЈ 
На катастарској парцели бр.3666 КО Врачар у улици Ђорђа Вајферта 35 планирана је 
изградња стамбеног објекта спратности 2По+Пр+3+Пс са 5 станова укупне БРГП 902,32м2 
надземних етажа и гаражним и техничким просторима у две подземне етаже укупне БРГП 
449,60м2, укупне БРГП надземних и подземних етажа 1351,92м2. 
Парцела је правилног облика, на терену у паду ка југу. Локација се састоји од једне катастарске 
парцеле бр.3666 КО Врачар површине од 366м2. На парцели постоје два објекта стамбени и 
помоћни који су предвиђени за рушење пре изградње новопројектованог објекта. Парцела је у 
приватној својини 1/1 наручилаца израде пројекта – фирме „ЕLITA-COP“ d.o.o. Београд-Земун. 
Предметна парцела са једне стране има излаз на улицу Ђорђа Вајферта а са три стране се 
граничи са парцелама бр.3667,бр.3652 и бр.3665 КО Врачар. Архитектонско обликовно решење 
је такво да задовољава жеље и потребе инвеститора са финкционалне и естетске стране, а у 
складу је са архитектуром суседа, падовима терена и позицијом у односу на улицу. 
Према важећем Плану, предметна парцела се налази зони са наменом становање. Планирани 
објекат је слободностојећи са две подрумске етаже, приземљем, 3 спрата и повученим спратом 
. Колски и пешачки приступи објекту су из улице Ђорђа Вајферта. Колски приступ до подрума 
је обезбеђен аутолифтом. 

 
ВЕРТИКАЛНА РЕГУЛАЦИЈА 
Планирани објекат је слободностојећи на парцели чија је грађевинска линија одвојена од 
регулационе 3.00м, од бочних граница парцеле 1.50м, а од задње границе парцеле 6.76м, 
спратности 2По+Пр+3+Пс. 
Пројектована висина објекта, од нулте коте до коте венца је 12,00м, а максимална висина 
објекта је 15,50м, рачунато од коте пројектовнаог терена на половини укупне дужине уличне 
фасаде. 
Кров повученог спрата је раван непроходан, са падом од 2%. 

 

ФУНКЦИЈА И ПРОСТОРНА ОРГАНИЗАЦИЈА 
- Подрум -2 и -1 
Подрумске етаже су потпуно укопане и користе се за потребе паркирања као и за смештај 
техничких просторија. 
У оквиру паркинг капацитета предвиђено је смештање укупно 8 аутомобила и то 4 на једном и 
4 на другом нивоу подрумске етаже. Приступ са улице гаражи је омогућен преко кратке рампе 
до аутолифта. Осим степенишног језгра са простором за надпритисак у подрумској етажи 
предвиђене су и површине за смештај техничких просторија. 
- Приземље 
Габарит приземља је одвојен од регулационе линије према улици Ђорђа Вајферта 3.00м, од 
бочних граница парцеле 1.50м и од задње границе парцеле 7.05-6.75м . Колски улаз је 
предвиђен из улице Ђорђа Вајферта са коте -1.50/а.к111,80 путем кратке рампе за гаражу са 
нагибом 2% која се завршава аутолифтом којим се силази у подрумске етаже. Стамбени улаз у 



 

 

 

 

објекат је такође из улице Ђорђа Вајферта, са коте тротоара -1.20/а.к132,95 се пењемо 
степеницама до коте приземља. Приземље је уздигнуто у односу на коту тротоара, и налази се 
на коти ±0.00/а.к113,30. У приземљу се налази једна стамбена јединица као и пешачки приступ 
степеништу и лифту који воде до стамбених јединица на осталим етажама. Спратна висина 
приземља је 2.90м, док је светла висина 2.60м. 
- Први спрат 
Први спрат има спратну висину 2,90м, док је светла висина 2.60м. На овом спрату је 
предвиђена једна стамбена јединица. 
- Други спрат 
Други спрат има спратну висину 2,90м, док је светла висина 2.60м. На овом спрату је 
предвиђена једна стамбена јединица. 
- Трећи спрат 

Трећи спрат има спратну висину 2,90м, док је светла висина 2.60м. На овом спрату је 
предвиђена једна стамбена јединица. 
- Повучени спрат 
Повучени спрат има спратну висину 3.17м, док је светла висина 2.60м. Покривен је равним 
непроходним кровом. На овој етажи је предвиђена једна стамбена јединица која има излаз на 
две терасе чија је висина стаклене ограде 1.00м. 
- Лифт и степениште 
Вертикална комуникација дуж читаве висине објекта решена је степенишним језгром поред 
кога се налази лифт. На овај начин површине за комуникацију су у прописаним димензијама. 
Степениште је четворокрако са подестима, ширина крака је 1,20 м. 

 
КОНСТРУКЦИЈА 
Објекат је фундиран на армирано бетонској темељној плочи. Темељна плоча се израђује од 
водонепропусног бетона и лежи на подлози од мршавог бетона. Хидроизолација се премазује 
преко темељне плоче и зидове са унутрашње стране. 
Конструктивни систем објекта је армирано-бетонски скелетни систем. Међуспратна 
конструкција је армиранобетонска плоча д=20цм. Степенишно језгро и лифтовско окно су од 
армираног бетона. 
Кровна конструкција је такође армирано-бетонска плоча дебљине 20цм. Кров је раван 
непроходан. 
Преградни зидови између станова и унутар станова су зидани, малтерисани и завршно 
обрађени глетовањем. 

 
МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
Приликом избора материјала водило се рачуна да се предвиде савремени високо-отпорни 
материјали, потврђене гаранције и карактеристика. 
Фасадни зидови се раде као термоизоловани, завршна обрада споља је комбинација демит 
фасаде и вентилисана фасада на потконструкцији са термоизолацијом од минералне вуне 
према термичком прорачуну и облогом од опеке, алубонда и ХПЛ панела у текстури дрвета. 
Зидови се са унутрашње стране глетују и боје дисперзивном бојом. 
Спољна браварија ће бити високо квалитетна, алимунијумска, вишекоморна, са термичким 
прекидом и минимално двослојним пакетом термопан стакла (у зависности од термичког 
прорачуна за постизање Б класе). Предвиђени су и системи за засенчавање и заштиту од 
сунчевог зрачења на електромоторни погон. 
Унутрашње обраде површина су сагласне стамбеној намени објекта. 
Подови су усклађени према садржају и намени прострорија. У улазној зони, холу и ходнику 
предвиђена је гранитна керамика или камена облога. У купатилима стамбених јединица 
планирана је гранитна керамика и плочице А класе. Керамика ће се постављати од пода до 



 

 

 

 

плафона, осим у кухињи где иде до висине од 150цм у зони кухињских елемената. На терасама 
је такође предвиђена гранитна керамика, А класе, ласерски сечена. У осталим просторијама 
планирани су дрвени подови - паркети. У гаражи је планиран бетонски под завршно обрађен 
посипом и премазима. 
Зидне површине су малтерисане и обојене дисперзивним бојама у становима и јавним 
просторима односно посном бојом у гаражи и лифтовском окну. 
Керамичке плочице биће постављане на зидовима у кухињским и просторима мокрих чворова 
до одговарајуће висине. 
Плафони се малтеришу машинским малтером, глетују и боје дисперзивним бојама. (осим у 
гаражи где ће бити предвиђена посна боја). 
У просторијама мокрих чворова биће предвиђен спуштени плафон од гипс-картонских плоча 
ради скривања инсталација испод плафона. 
Врата такође треба да испуњавају највише стандард за акустичну и термичку изолованост. 
Планирано је опремање објекта противпровалним блиндираним вратима, отпорним на пожар 
тридесет минута, са металном конструкцијом и сигурносним бравама. Предвиђена висина 
унутрашњих врата је 210 цм, са класичним системом отварања, скривеним шаркама и 
магнетним бравама. 
Санитарна опрема је предвиђена да буде А класе, WC шоље су конзолне са уградним 
водокотлићем, а умиваоници са украсним сифоном. Класичне каде, туш каде са кабином, и 
“wаlк in shоwеr” са подном сливном решетком и стакленом преградом по мери. 

 

У свим становима предвиђени су вентилациони канали на одговарајућим местима. 
 

Партер испред објекта је усклађен са приступним тереном. Комуникације око објекта намењене 
превазилажењу висинских разлика решене су преко рампи. Слободне и зелене површине биће 
уређене у складу са пројектом за уређење и озелењавање наведених површина. 

 
За потребе одлагања смећа, обезбеђен је један метални надземни контејнер запремине 1.100 
л, на парцели поред колског улаза на парцелу уз регулациону линију према улици Ђорђа 
Вјаферта. 

 
ИНСТАЛАЦИЈЕ 
С обзиром да је објекат стамбене намене инсталације које су потребне ради прописног 
функционисања су уобичајене за ову намену (ВиК, ЕЕ, ТКИ СиГ, ТТ, ЗОП). 

 
ВОДОВОД И КАНАЛИЗАЦИЈА 
Водовод - потребни капацитети снабдевања водом су следећи: Санитарна потрошња станова 
– 2,0 л/с; Потрошња хидрантске мреже – 5.0л/с; Спринклер – 10 л/с (Главни водомери: 
водомер за стамбене јединице Ø 30 ( 5/4’’ ), водомер за хидранте Ø 40 ( 6/4’’ ), водомер за 
спринклер Ø 50 ( 2’’ ) ) 

 

Канализација - санитарна фекална вода Q=5.0 л/с; атмосферска вода (објекат и припадајуће 
површине) Q = 7.0 л/с; технолошке воде са посебним третманом (сепаратор уља) – Q=3.0 л/с. 
 
 
 
 
 

 



 

 

ПРИКЉУЧЦИ НА ИНФРАСТРУКТУРУ: 

 

Прикључак на 
канализациону мрежу 

УСВОЈЕНА КОЛИЧИНА ОДВОДА АТМОСФЕРСКЕ 
ВОДЕ 

Q= 7.00 l/s 

ЈКП „Београдски 
водовод и канализација“ 

УСВОЈЕНА КОЛИЧИНА КАНАЛИЗАЦИЈЕ 
ОТПАДНИХ ВОДА 

Q= 5.00 l/s 

ТЕХНОЛОШКЕ ВОДЕ СА ПОСЕБНИМ ТРЕТМАНОМ 
(сепаратор уља) 

Q= 3.00 l/s 

 

Прикључак на Главни водомери: 
1.водомер за стамб. 
2.водомер за хидранте 
3.водомер за спринклер 

 
Ø 30 ( 5/4’’ ) 

Ø 40 ( 6/4’’ ) 

Ø 50 ( 2’’ ) 

 

водоводну мрежу ЈКП 
„Београдски водовод и 

канализација“ 
 Санитарна вода Q= 2.00 l/s 
 Унутрашња хидрантска мрежa Q= 5 l/s 
 Спринклер Q= 10 l/s 



 

 

 

 
 

- ЕЛЕКТРОЕНЕРГЕТСКЕ ИНСТАЛАЦИЈЕ 
За потребе напајања електричном енергијом неопходно је обезбедити капацитет уобичајен за 
објекте овог типа. 

 

Садржај Број Врста 
уређаја 

Врста 
прикључка 

Једновремена 
снага 

Осигурачи 

Стан 3 бројило трофазни 27,6 40А 

Стан 2 бројило трофазни 22,08 32А 

Општа 
потрошња 

1 бројило трофазни 22,08 32А 

Гаража 1 бројило трофазни 27,6 40А 

Хидроцил 1 бројило трофазни 17,25 25А 

Путнички лифт 1 бројило трофазни 17,25 63А 
Ауто-лифт 1 бројило трофазни 17,25 63А 

Спринклер 1 бројило трофазни 17,25 25А 
 
 

- ТЕЛЕКОМУНИКАЦИОНА МРЕЖА 
За потребе телекомуникационих прикључака а у складу са предвиђеним бројем 
функционалних јединица за предметни објекат потребно је обезбедити кутију од десет F/UTP 
каблова, са минимално осам места за инсталацију RJ45 конектора, минимум категорије 5е. У 
оквиру кутије мора да постоји довољно места за инсталацију активне опреме (ONT) Телекома и 
ЗОК-а, неопходно је обезбедити радни напон од 220 V преко одговарајуће утичнице и засебног 
аутоматског осигурача од 16А са разводне табле у стану. Минимална димензија кутије је 400mm 
x 300mm x 200mm (В x Ш x D) Од предвиђене просторије са ТК опремом у згради, уградити 
интерну ТК вертикалну - успонску цев 1x PVC Ø50 mm до приземља објекта 

 

- ИНСТАЛАЦИЈЕ ГРЕЈАЊА 
Према опредељењу за објекат су предвиђени обновљиви извори енергије. Машинске 
инсталације, грејања и хлађења се заснивају на коришћењу топлотних пумпи. У зависности од 
најповољнијег техничког решења за дату локацију изабрати систем ваздух-вода где би 
појединачне јединице биле смештене у оквиру сваке функционалне јединице. Унутрашњи 
систем би био комбинација подног грејања и плафонског статичног хлађења са подршком Fan 
Coil уређаја и подним конвекторима нарочито код великих стаклених површина. Сви уређаји су 
потплафонски, смештени у зонама претпростора, ходника, купатила, изнад врата улаза у собе 
и слично. Систем и концепт биће установљени у току даљег пројектовања. 

 

За све инсталације потребне за несметано функционисање новопројектованог објекта очекују 
се позитивни услови у смислу обезбеђења потребног капацитетаза сваку од инсталација. 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

1. ТАБЕЛАРНИ ПРИКАЗ НЕТО ПОВРШИНА :  

ПРЕГЛЕД БРУТО ПОВРШИНА 
ПОДРУМ ниво -02       234.40м2/  
ПОДРУМ ниво -01       234.40м2/    
ПРИЗЕМЉЕ                    172.80м2/  
ПРВИ СПРАТ                                  181.70м2/  
ДРУГИ СПРАТ       181.70м2/  
ТРЕЋИ СПРАТ        181.70м2/  
ПОВУЧЕНИ СПРАТ         172.80м2/  
________________________________________________________________________________________________
_________________________________ 
 
УКУПНО БРУТО НАДЗЕМНО     890.70м2/   
УКУПНО БРУУТО ПОДЗЕМНО     468.80м2/  
УКУПНО БРУТО НАДЗЕМНО И ПОДЗЕМНО    1359.50м2/  
 
ПРЕГЛЕД НЕТО ПОВРШИНА  
УКУПНО НЕТО СТАМБЕНО 
(5 СТАМБ. ЈЕДИНИЦА):                        626.45м2/  
УКУПНО НЕТО заједнички ПРОСТОРИ (надземно):     83.40м2/  
УКУПНО СЕРВИСНИ - заједнички ПРОСТОРИ  (подземно)                    137.10м2/  
УКУПНО НЕТО ГАРАЖА (паркинг+маневар):      223.40м2/  
________________________________________________________________________________________________ 
 
УКУПНО НЕТО НАДЗЕМНО        709.85м2/  
УКУПНО НЕТО ПОДЗЕМНО        384.60м2/  
УКУПНО НЕТО НАДЗЕМНЕ И  
ПОДЗЕМНЕ ЕТАЖЕ         1094.45м2/  
 
ОСТВАРЕНИ УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 
ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ ________________________    366.0м2/   
ЗАУЗЕТОСТ НА НИВОУ ТЛА _______________172.80м2/  - 47.21% 
СЛОБОДНЕ ПОВРШИНЕ ______________________   193.20м2/  - 52.79%                                      
 

    УКУПНО СВЕ ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ     
НА ПАРЦЕЛИ _______________________________ 149.55м2/  - 40.85%   
ОД ТОГА НЕЗАСТРТО ЗЕЛЕНИЛО 
(ЗЕЛЕНИЛО У ДИРЕКТОНОМ КОНТАКТУ СА ТЛОМ) ___________ 87.90м2/  - 24.01% 
ОД ТОГА НА АБ ПЛОЧИ 
(ЗЕЛЕНИЛО Услојевима хумуса у дебљини од 60цм)  ___________ 61.65м2/  - 16.84% 
 
ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ (маx 50%) __________________"3"= 49.64%  (181,70м2/ ) 
 
ЗАУЗЕТОСТ подземних етажа __________________ 64.04%  (234.40м2/ ) 
 
БРОЈ ПАРКИНГ МЕСТА _______________________ 10  

 

Београд, јун 2021. 

 
Пројектант Главни 

 
Стефан Рајковић, м.инж.арх., 
 лиценца 300 Р949 18   



 

 

 
 

 
 
 

IV СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ 

 
На основу члана 63. Закона о планирању и изградњи Закона о планирању и изградњи 
(''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13– 
одлука УС, 50/2013–одлука УС, 98/2013–одлука УС, 132/14 и 145/14, 83/18, 31/2019, 37/2019, 
9/2020 и 52/2021 ) након јавне презентације пројекта и добијања позитивног мишљења‐потврде 
Урбанистичког пројекта, од стране надлежног органа за послове урбанизма, пројекат се 
прослеђује на даље спровођење. 
На основу члана 57. Закона о планирању и изградњи (''Службени гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-

исправка, 64/10 одлука УС, 24/11 и 121/12, 42/13–одлука УС, 50/2013–одлука УС, 98/2013–
одлука УС, 132/14 и 145/14, 83/18, 31/2019, 37/2019, 9/2020 и 52/2021), потврђени Урбанистички 
пројекат представља правни основ за издавање локацијских услова за изградњу нових и 
доградњу објеката за које се издаје грађевинска дозвола. 
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  V. ГРАФИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА  
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фекална  канализација

електроенергетска траса 10kV

ИНФРАСТРУКТУРА :

укида се      постојећа      планира се

водовод

B2Л100

 TK инсталације

метални контејнер запремине 1100 l

(габ. дим. 1,37x1,20x1,45)

Електро мрежа

Градска чистоћа

Водовод

 TK мрежа

Ø250

Kанализација / општи ситем

Ø150
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тачке обухвата УП

граница урбанистичког пројекта

регулациона линија

БРОЈ ЛИСТАИЗМЕНА I ИЗМЕНА III

0 0 0

ИНВЕСТИТОР

Јун, 2021.

ЛОКАЦИЈА

ВРСТА ТЕХНИЧКЕ ДОКУМЕНТАЦИЈЕ

1:250

ELITA-COP D.O.O.
Угроновачки пут 27, Алтина, Београд-Земун

0

УП-04/2020

Оливера Станковић,  дипл.инж.арх.
лиценца  бр . 200 1303 12

ЦРТЕЖ

Лука Филиповић,  маст.инж.арх.

СИНХРОН ПЛАН

грађевинска линија

грађевинска линија приземља

габарит подземних етажа

габарит повученог спрата

грађевинска линија  I-Пс спрата

бочна грађевинска линија

задња грађевинска линија
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НУЛТA КОТА нулта кота објекта

ЛЕГЕНДА:

РЕВИЗИЈА

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА

ИЗМЕНА IIДАТУМ

0 0

РАЗМЕРА

ПРОЈЕКТАНТ

БР.ПРОЈЕКТА
ЛИЦЕНЦНИ ПЕЧАТ

УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ ЗА  ИЗГРАДЊУ  СТАМБЕНОГ
ОБЈЕКТА     2По+Пр+3+Пс

к.п. 3666 КО Врачар, у ул. Ђорђа Вајферта бр. 35 у Београду

Palmira Toljatija 20, Beograd

САРАДНИЦИ

PVC(PEHD) cev Ø110 mm

Условљено ТК окно 60x60x100mm
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    Предузеће за телекомуникације „Телеком Србија“ а.д, 11000 Београд, Таковска 2 
    Матични број: 17162543; ПИБ 100002887 

 

 
Београд, Таковска 2 
ДЕЛОВОДНИ БРОЈ:  159834/ 2   - 2021                                                                                                                
ДАТУМ:    26.04.2021. 
ИНТЕРНИ БРОЈ:         
БРОЈ ИЗ ЛКРМ:          31 
ДИРЕКЦИЈА ЗА ТЕХНИКУ 
СЕКТОР ЗА ФИКСНУ ПРИСТУПНУ МРЕЖУ 
СЛУЖБА ЗА ПЛАНИРАЊЕ И ИЗГРАДЊУ МРЕЖЕ БЕОГРАД 
БЕОГРАД, Новопазарска 37-39 
 
 
 
                              FALCON GROUP d.o.o. 
 
                                           Палмира Тољатија 20, Београд 
                                        
 
 
ПРЕДМЕТ:Захтев за издавање  услова за потребе израде Урбанистичког пројекта за 
изградњу стамбеног објекта на катастарској парцели број 3666 КО Врачар,у улици 
Ђорђа Вајферта бр.35 у Београду. 
 
 

       (   Број 159834/1-2021                                                    ИБ         180 /21  А.Ј.   ) 
 
     Поштовани, 
 

У вези са вашим захтевом,за издавање техничких услова за израду Урбанистичког 
пројекта за изградњу стамбеног објекта на катастарској парцели број 3666 КО 
Врачар,у улици Ђорђа Вајферта бр.35 у Београду,достављамо вам услове из 
надлежности “ Телеком Србија“ а.д.. 
На предметној локацији планирана је изградња стамбеног објекта, спратности 
2По+Пр+3+Пс. 

 
  Постојеће стање тк објеката 
 
Постојећа тк мрежа у надлежности одржавања Телеком Србија, која је орјентационо 
уцртана на ситуацији у прилогу,изведена је кабловима положеним у тк канализацију, 
а корисници су преко спљашњих и унутраљњих извода повезани са тк мрежом. 

        
       Прикључење на тк мрежу 

Реализација GPON технологије у топологији FTTH (Fiber То Тhe Home) подразумева 
полагање  приводног оптичког кабла и изградњу оптичке инсталације до сваког стана 
(стамбено/пословне јединице) и локала.  

Изградња унутрашњих ТК инсталација је обавеза инвеститора осим у случају када се 
другачије дефинише Уговором између инвеститора и Телекома, а према моделима о 
пословно техничкој сарадњи са инвеститорима. 



 

 

Узимајући наведено у обзир, у објекту на сувом и приступачном месту,  предвидети 
расположив простор у техничкој просторији за смештај телекомуникационе опреме 
Предузећа „Телеком Србија“ а.д. , у близини  концентрације тк инсталације , по 
могућству у техничкој просторији са засебним напајањем са ЕД преко ГРО, 
уземљењем и вентилацијом. По обезбеђивању простора, инвеститор је у обавези да 
нам исто писмено потврди и достави позицију простора у објекту. 

Простор/техничка просторија  треба: 

- да се налази у приземљу или првом подземном нивоу.  
- да је лако приступачна како за особље, тако и за увод каблова и прилаз службених 
возила;  
- кроз поменути простор не смеју да пролазе топловодне, канализационе и водоводне 
инсталације;  
- У простору предвиђеном за смештај тк опреме потребно је обезбедити завршавање 
унутрашњих тк инсталација објекта.  
У улазу објекта у ходнику, на сувом и приступачном месту уградити оптички 
дистрибутивни орман OДO оријентационих димензија 55x50x20cm.  

Инвеститoр je у обавези да од места концентрације телекомуникационе опреме           
( простор предвиђен за смештај тк опреме ) обезбеди несметани пролаз кроз 
комплетан простор  подземног нивоа  где је предвиђена концентрација опреме 
полагањем  PE цеви 1хØ50mm. 

Полагање оптичких инсталационих каблова по вертикали објеката планирати у цеви у 
зиду или у посебан део техничких канала уколико су пројектом објеката предвиђени, а 
спратни развод извести полагањем каблова кроз цеви у зиду до сваког стана, локала 
или пословног простора.  

Израду успонског (вертикалног) оптичког развода предвидети кабловима који по 
капацитету решавају једну или више етажа. Кабл мора бити заштићен увлачењем у 
савитљиву (ребрасту) и негориву PVC цев или каналице. Инсталацију до корисника 
планирати оптичким кабловима са мономодним влакнима по ITU-T стандарду G.657.A 
у затвореном, са омотачем од LSZH материјала (Low Smoke Zero Halogen). Овај кабл 
се терминира у за то предвиђеном оптичком разделнику (ODF или ОDО орману). За 
потребе Телекома до сваке стамбено-пословне јединице потребно је обезбедити 
једно оптичко влакно. Приликом полагања кабла водити рачуна о минималном 
пречнику савијања и обавезно предвидети резерву кабла (у броју влакана и дужини) 
на свакој етажи као и на месту увода. На страни корисника, у стану инсталационе 
оптичке каблове завршити SC/APC конекторима у одговарајућој терминалној 
(корисничкој) завршној оптичкој кутији на SC/APC адаптеру. Предвидети резерве 
кабла на оба краја. 

Унутар станoва/локала планирати F/UTP каблoве одговарајућих капацитета у односу 
на предвиђене потребе корисника. Кабл мора бити заштићен увлачењем у савитљиву 
(ребрасту), негориву PVC цев. Каблирање унутар стана реализовати F/UTP 
кабловима категорије минимум 5е и завршити их на одговарајућем patch панелу. 
Водити рачуна да максимална дужина ових каблова, од утичница у просторијама 
корисника до patch панела не пређе 90m.  

Предвидети смештање patch панела и ЗОК-а на једном месту у ММК (мултимедијална 
кутија). Локација ММК се одређује техничким решењем инсталација унутар стана и 
препорука је да се ММК монтира близу улаза у стан.  

Примењена ММК мора да има следеће карактеристике: 



 

 

• Кутија мора да омогући увод и терминацију до десет F/UTP каблова и да буде 
израђена од материјала који ће омогућити неометано простирање радио таласа 
(WiFi)  

• Кутија мора да поседује минимално осам места за инсталацију RJ45 
конектора, минимум категорије 5е 

• У оквиру кутије мора да постоји довољно места за инсталацију активне опреме 
(ONT) Телекома и ЗОК-а 

• Унутар ММК неопходно је обезбедити радни напон од 220 V, преко 
одговарајуће утичнице и засебног аутоматског осигурача од 16А са разводне табле у 
стану/локалу  

      

 •     Минимална димензија кутије је 400mm x 300mm x 200mm (В x Ш x D) 

 Од предвиђене просторије/простора са ТК опремом у згради, уградити интерну тк  
вертикалну - успонску цев 1x PVC Ø50 mm до приземља објекта. 

 

Важна препорука Телеком Србија при изради унутрашњих инсталација: 
 при опремању просторија прикључним местима важи следеће: 
сваку просторију треба опремити бар са једним прикључним местом и једним 
потенцијалним прикључним местом у виду инсталационе кутије повезане на 
примарни разделни простор преко инсталационе цеви ( за будући довод оптичког 
кабла и повезивање са опремом корисника која је дизајнирана за прикључивање 
непосредно преко оптичког интерфејса); 
 просторије ширине/дужине 3,7 m и више опремају се додатним прикључним 
местом унутар највише 3,7 m непрекинутог зида просторије; 
 позиције даљих прикључака одређују се тако да удаљеност од било које тачке 
на периметру просторије до прикључка у тој просторији, мерено уздуж периметра 
уз под, не премашује 7,6 m. 
 препоручује се да се обезбеди по један телекомуникациони прикључак и у 
следећим просторијама: кухиња;предсобље/ улазни ходник стана;гаража;разне 
помоћне просторије. 
  у грађевинским структурама за повремено становање, које се користе у оквиру 
делатности повезаних с изнајмљивањем некретнина ( апартмани, хотелске собе 
и сл.), треба обезбедити минимално једно прикључно место унутар предметне 
структуре. 

За потребе полагања приводног оптичког тк кабла, потребно је обезбедити приступ 
планираном објекту путем приводне тк канализације.Потребно је изградити кабловско 
тк окно Х димензија 60x60x100mm на граници парцеле (као што је приказано на 
ситуацији).Од новопројектованог тк окна Х положити тк канализацију капацитета 1 
цеви PVC(PEHD)Ø110 mm до места уласка (увода) цеви тк канализације у објекат. 
Условљену цев тк канализације полагати кроз слободне површине, водећи рачуна о 
прописаном растојању од других комуналних објеката. Приликом полагања PVC цеви 
водити рачуна о углу савијања цеви, за цеви Ø110mm полупречник кривине треба да 
износи Р>5m ради несметаног полагања тк кабла. Место савијања цеви не сме се 
затрпавати док надзорни орган не констатује да је кривина прописно изведена. Од 
места уласка (увода) цеви у објекат, обезбедити пролаз каблова по кабловском 
регалу до места у којима је потребно монтирати опрему и у коме се налази завршна 
концентрација инсталација, односно до оптичких разделника/дистрибутивних ормана.  



 

 

За сву уграђену опрему потребно је прибавити атест. Проверу квалитета уграђене 
опреме и изведених радова извршиће Комисија за контролу квалитета коју формира 
„Телеком Србија“. 

Горе наведени радови су обавеза инвеститора уколико се Уговором између 
заинтресованих страна не утврди другачије. Обавеза Телекома је да изврши 
прикључење предметног објекта на тк мрежу. 

Изградња приводног оптичког кабла обавеза је Предузећа „Телеком Србија“ а.д. 
Повезивање приводног тк кабла са постојећом ТК мрежом врши искључиво 
Предузеће „Телеком Србија” а.д. 

 

 

 
Општи услови: 
 
Напомињемо да оријентационо уцртани постојећи тк објекти не смеју бити 
угрожени изградњом предметног објекта, као и објеката комуналне 
инфраструктуре за предметни објекат.  
Заштиту, обезбеђење и измештање постојећих тк објеката треба извршити пре 
почетка било каквих грађевинских радова и предузети све потребне и 
одговарајуће мере предострожности како не би, на било који начин, дошло до 
угрожавања механичке стабилности и техничке исправности постојећих тк објеката. 
Грађевинске радове у непосредној близини постојећих тк каблова вршити искључиво 
ручним путем без употребе механизације и уз предузимање свих потребних мера 
заштите  (обезбеђење од слегања тла, пробни ископи и сл.).  
Грађевинским радовима се не сме довести у питање функционисање тк 
саобраћаја, као и приступ тк објектима, ради редовног одржавања или  
евентуалних интервенција. 
У случају евентуалног оштећења постојећих тк објеката или прекида тк саобраћаја 
услед извођења радова, извођач радова је дужан да предузећу „Телеком Србија” а.д. 
надокнади целокупну штету по свим основама (трошкове санације и накнаду губитка 
услед прекида тк саобраћаја). 

1. Пројекат израде тк инсталације и приводне тк канализације урадити у складу са 
Законом о планирању и изградњи објеката, Законом о електронским комуникацијама, 
Правилнику о тех. и другим захтевима при изградњи пратеће инфраструктуре ЕКМ у 
зградама, упуствима, стандардима и прописима о изради техничке документације, и 
доставити на сагласност Предузећу „Телеком Србија“ а.д.. Уколико се ови пројекти 
раде одвојено, сваки пројекат треба да садржи потврду пројектаната да је извршено 
међусобно усаглашавање, као и сагласност на урађене пројекте издате од Телекома. 

2. Планиране трасе комуналних инсталација морају бити постављене на прописаном  
растојању у односу на трасе планираних тк објеката. У складу са важећим 
правилником, унутар заштитног појаса није дозвољена изградња инфраструктурних 
инсталација других комуналних предузећа изнад и испод планиране кабловске тк 
канализације, осим на местима укрштања.     

3. Уколико у току важења ових услова настану промене које се односе на 
пројектовање и изградњу предметног објекта и приводне тк канализације, број или 
врсту потребних тк прикључака, габарит објекта и слично, у обавези сте да настале 
промене пријавите и  затражите измену услова.  

4. Важност услова је годину дана од дана издавања. После тог рока инвеститор је у 
обавези да тражи обнову важности истих. 



 

 

5. Пре почетка радова на изградњи тк канализације у обавези сте да писмено 
известите  Предузеће „Телеком Србија“ а.д. ради вршења стручног надзора, на 
адресу ул. Новопазарска бр.37-39, односно на е-мaиl адресу: 
najava.radova@telekoм.rs      или на телефон/факс број 011/2423-222. 

6. Приликом избора извођача, ангажовати лиценциране извођаче који су 
регистровани за обављање делатности из области телекомуникација ради што бољег 
квалитета изведених радова. 

7. По завршетку радова на изградњи тк канализације потребно је извршити 
квалитетни и технички пријем радова. 

Инвеститор је у обавези да по завршетку радова изврши пренос основних средстава 
у корист Предузећа за телекомуникације “Телеком Србија“ а.д., како би у складу са 
законом могло да се изврши прикључење на јавну тк мрежу и спроведе даље 
редовно и инвестиционо одржавање. 

8. Инвеститор по завршетку радова, уз захтев за формирање комисије за квалитетни 
и технички пријем треба да достави: копију важећих услова, грађевинску дозволу, 
документацију изведеног стања у складу са Упутством Предузећа „Телеком Србија“ 
а.д. за пријем документације изведеног стања и елаборат о геодетском снимању (1 
примерак на папиру и електронском облику на CD -у у софтверском алату TeleCAD-
GIS,  или као цртеж у .dwg формату), као и потврду РГЗ-а да је елаборат 
прихваћен , обрачун укупних издатака на изградњи ТК канализације (потписан од 
стране инвеститора) са приложеним рачунима, податке о представнику инвеститора и 
извођача радова који ће присуствовати раду комисије и изјаву надзорног органа 
Предузећа „Телеком Србија“ а.д. да је извршен надзор. Комисија ће одбити да 
изврши квалитетни пријем уколико у току грађења није вршен надзор од стране 
Предузећа „Телеком Србија“ а.д.. Рад комисије се не наплаћује. 

9. Објекат који се гради, односно чије је грађење завршено без грађевинске дозволе, 
не може бити прикључен на постојећу телекомуникациону мрежу сходно члану 160 
Закона о планирању и изградњи (објављеног у Службеном гласнику РС бр. 72/2009, 
81/2009-исправљен, 64/2010 одлука УС, 24/2011, 121/2012, 42/2013 одлука УС, 
50/2013 одлука УС, 98/2013 одлука УС, 132/2014 И 145/2014).   

10. Дати услови и сагласност се односе само на израду тк инсталације и приводне тк 
канализације. Након обављеног квалитетног и техничког пријема радова од стране 
Комисије Телекома потребно је да поднесете Захтев за повезивање на тк мрежу (уз 
Захтев је неопходно приложити Комисијски записник квалитетног и техничког 
пријема).  
 
 
Прилог : - ситуација 
 
 
С поштовањем, 
 
 
 

   

 

 

 

 

    

 

                      ШЕФ  СЛУЖБЕ  

      

                ______________________      

             Вук Раичевић, дипл. инж 
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