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1. ОПШТИ ДЕО 
 

1.1. УВОД 
 

Изради урбанистичког пројекта за изградњу стамбеног објекта спратности 4По+Су+П+6+Пс на 
грађевинској парцели ГП1 која се формира од целе катастарске парцеле бр. 3829 КО Вождовац 
у Устаничкој улици број 84б у Београду приступа се на захтев инвеститора ,,LUX RESIDENCE’’, 
Светозара Радојчића 52б, Београд, у циљу урбанистичке разраде локације. 
 
На почетку израде пројекта носиоцу израде је достављена следећа документација: 

 Копија катастарског плана број 952-231-28462/2024 од 29.03.2024. године 
 Катастарски топографско план  из марта 2024. године 
 Копија катастарског плана водова 956-301-7740/2024 од 29.03.2024. године 
 Информација о локацији број IV-06 бр. 350.1-1724/2024 од 19.03.2024. године 
 Услови ЈКП ,, Београдски водовод и канализација'' број Д-115/2024 од 15.04.2023. 

године 
 Услови ЈКП ,, Београдски водовод и канализација'' број А-280/2024 од 19.04.2024. 

године 
 Услови Електродистрибуције Београд број Е-2964/24 од 30.05.2024. године 
 Услови Телеком Србија број 152203/2-2024 од 19.04.2024. године 
 Услови ЈКП ,,Градска чистоћа'' број 4958/2 од 05.04.2024. године 
 Услови ЈКП ,,Зеленило-Београд'' број 5847/1 од 17.05.2024. године 
 Услови Завода за заштиту споменика културе града Београда број 67-8 од 25.04.2024. 

године 
 Услови Секретаријата за заштиту животне средине број IV-04 бр. 501.2-200/2024 од 

22.05.2024. године 
 Мишљење Министарства унутрашњих послова, Сектор за ванредне ситуације број 217-

202-510/24 од 09.04.2024. године 
 Сагласност Секретаријата за саобраћај број IV-08 бр. 344.6-50/2024 од 12.04.2024. 

године 
Наведена документација налази се у прилогу и саставни је део пројекта. 
 

1.2. ПОВОД И ЦИЉ 

 
Повод за израду урбанистичког пројекат садржан је у одредници Плана 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, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) 
којом је за површине у којима се налази предметна парцела дефинисано спровођење 
непосредном применом правила грађења израдом урбанистичког пројекта. 
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РЕШЕЊЕ О ОДРЕЂИВАЊУ ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 

На основу  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, 145/14, 

83/18, 31/19, 37/19-др.закон , 9/20,  52/21 и 62/23). као: 

 

О Д Г О В О Р Н И   У Р Б А Н И С Т А 

за израду  
 

УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА  

СПРАТНОСТИ 4По+СУ+П+6+Пс 
НА ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ ГП1  

КОЈА СЕ ФОРМИРА ОД  
ЦЕЛЕ КАТАСТАРСКЕ ПАРЦЕЛЕ БР. 3829  

КО ВОЖДОВАЦ 
У УСТАНИЧКОЈ УЛИЦИ БРОЈ 84Б У БЕОГРАДУ 

 

одређује се: 

 

Љубомир Бошковић, дипл. инж. арх. ............................................................................ 200 0379 03 

 

Пројектант:  Архитектонски студио за пројектовање  

   YUGO BIRO Београд, Господара Вучића 3 

 

Одговорно лице/заступник:   

Љубомир Бошковић, дипл. инж. арх. 







ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

Одговорни урбаниста за израду   
 

УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
ЗА ИЗГРАДЊУ СТАМБЕНОГ ОБЈЕКТА  

СПРАТНОСТИ 4По+СУ+П+6+Пс 
НА ГРАЂЕВИНСКОЈ ПАРЦЕЛИ ГП1  

КОЈА СЕ ФОРМИРА ОД  
ЦЕЛЕ КАТАСТАРСКЕ ПАРЦЕЛЕ БР. 3829  

КО ВОЖДОВАЦ 
У УСТАНИЧКОЈ УЛИЦИ БРОЈ 84Б У БЕОГРАДУ 

 

Љубомир Бошковић, дипл. инж. арх. 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

 

Да је предметни Урбанистички пројекат урађен у складу са: 

- Законом 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, 132/2014 и 145/2014, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, и - др. Закон, 9/2020, 52/21 и 62/23)  

 

и 

 

- Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 

самоуправе – град Београд (целине I-XIX) ("Службени лист града Београда", бр. 20/2016, 

97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) 

-  

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА: 

Љубомир Бошковић, дипл. инж. арх. 

Бр.лиценце:  200 0379 03 
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Циљ израде урбанистичког пројекта је урбанистичка раузрада локације уз дефинисање начина 
прикључења на комуналну инфраструктуру. 
 

1.3. ПРАВНИ ОСНОВ 
 
Правни основ за израду урбанистичког пројекта заснива се на одредбама: 

 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, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др.закон , 9/20, 52/21 и 62/23), посебно члан 60-64, 

 Правилнику о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања (,,Сл. Гласник РС'' број 32/19) 

Циљ израде пројекта је урбанистичко-архитектонска разрада локације. Потврђивање 
урбанистичког пројекта представља основ за издавање локацијских услова према одредбама 
члана 53, Закона о планирању и изградњи. 
 
 

1.4. ПЛАНСКИ ОСНОВ 
 
На простор у обухвату овог пројекта примењује се 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, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23). Према 
наведеном планском документу, катастарска парцел бр. 3829 КО Вождовац налази се у зони 
мешовитих градских центара у зони више спратности М4. Планирано је директно спровођење 
поменутог Плана израдом урбанистичког пројекта према правилима за зону 17.М4.1. 
 
Сходно одредбама 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, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др.закон , 9/20, 52/21 и 62/23), урбанистички пројекат се 
израђује у складу са урбанистичким планом. 
 
 

1.5. ПОЛОЖАЈ И ГРАНИЦЕ ЛОКАЦИЈЕ 
 
Предметна катастарска парцела налази се у Београду, са јужне стране улице Устаничка, на 
броју 84б, у блоку између улица Устаничка, Видска, Озренска и Грчића Миленка. 
 
 

1.6. ОБУХВАТ ПРОЈЕКТА 
 

Пројекат обухвата целу катастарску парцелу број 3829 Ко Вождовац укупне површине око 331 
m2.  

 
2.0 ОПИС РЕШЕЊА ПРОЈЕКТА  

 
2.1. ПРАВИЛА ЗА ФОРМИРАЊЕ ГРАЂЕВИНСКЕ ПАРЦЕЛЕ 

 
Планом 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, 72/21, 
27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) наведено је да се грађевинском парцелом сматра свака постојећа 
катастарска парцела која испуњава услове дефинисане општим правилима парцелације и 
препарцелације. 
 
У складу са наведним ставом, овим пројектом се обрађује: 

ГП1 површине око 331 m2, намењена мешовитим градским центрима коју чини: 

Ко Вождовац  
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Цела катастарска парцела број 3829 
 

Граница предложене грађевинске парцеле ГП1 приказана је у свим графичким прилозима, 
посебно у прилогу Б.1. “Обухват пројекта са зоном грађења”.  
 

2.2. КАРАКТЕРИСТИКЕ, СТАНДАРДИ И ПАРАМЕТРИ ИЗ ПЛАНА 
 
Према Плану 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, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) простор у обухвату овог пројекта налазе се у зони 
мешовитих градских центара у зони више спратности М4 за које је планирано директно 
спровођење израдом урбанистичког пројекта према правилима за зону 17.М4.1. 
 
Поменутим Планом дефинисана су правила грађења дата у Табели. 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ МЕШОВИТОГ ГРАДСКОГ ЦЕНТАР У ЗОНИ ВИШЕ 

СПРАТНОСТИ 17.М4.1 

основна намена површина  мешовити градски центри  

 мешовити градски центри подразумевају комбинацију комерцијалних 

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

 у приземљу планиранираних објекта обавезни су комерцијални садржаји 

компатибилност намене  са мешовитим градским центрима су компатибилне наменеу складу са 

Табелом ,,Компатибилност намена“ у поглављу 5. Планирана намена 
површина, тачка 5.1. 

 на парцели се може градити и само вишеспратна колективна гаража  

 компатибилна намена може бити заступљена до 80%, осим површина 

јавне намене, које могу бити и до 100% 

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

број објеката на парцели   на свакој грађевинској парцели гради се може градити и више објеката у 
оквиру дозвољених параметара и поштујући правила за растојања између 
објеката.  

 није дозвољена изградња помоћних објеката изузев објеката у функцији 
техничке инфраструктуре.  

услови за формирање 
грађевинске парцеле 
 

 

 грађевинском парцелом се сматра свака постојећа катастарска парцела 
која испуњава услове дефинисане општим правилима парцелације и 

препарцелације дефинисаним у поглављу 2.1 Правила за уређење 
простора 

 нова грађевинска парцела мора имати минималну ширину фронта према 
јавној саобраћајној површини 20.0 m и минималну површину 500m

 2
 

 обавезан је непосредан приступ парцеле јавној саобраћајној површини  

индекс заузетости парцеле  максимални индекс заузетости на парцели „З“=50% 

 Максимални индекс заузетости угаоних објеката је увећан за 15% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је до 26.0m, а максимална висина 

слемена објекта је 30.0m, што дефинише максималну планирану 
спратност П+6+Пк/Пс. 

 Максимална висина објеката (у односу на ширину улице) је 1.5 ширина 
улице. Уколико је грађевинска линија повучена од регулационе, 
меродавно је растојање између грађевинских линија 

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.  

 У зони 17.М4.1 објекат је двострано узидан у односу на бочне границе 
парцеле 

 у односу на регулациону линију објекат може бити удаљен од регулационе 
линије у складу са утврђеном регулацијом блока, минимално 5.0 m што се 
дефинише израдом урбанистичког пројекта. Обавезан део урбанистичког 
пројекта је приказ шире ситуације из које ће се утврдити доминантна 
грађевинска линија. 

 грађевинска линија подземних делова објекта (гараже и сл.) може се 
поклапати са границама парцеле, а максимално до 85% површине 
парцеле 

растојање од бочне границе 
парцеле 

 

За објекте или делове објекта који су повучени од бочне границе парцеле важе 
следећа правила: 

 Минимално растојање објекта са отворима помоћних просторија на 
бочним фасадама, (парапет отвора 1.6m) од бочних граница парцеле у 
овој зони је 1/5 висине објекта,  

 Минимално растојање објекта са отворима стамбених просторија на 
бочним фасадама, од бочних граница парцеле у овој зони је 1/3 висине 
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објекта,  

растојање објекта од бочног 
суседног објекта 

 минимално растојање објекта без отвора на бочним фасадама, од бочног 

суседног објекта је 0 m. 

 минимално растојање објекта са отворима помоћних и пословних  
просторија на бочним фасадама, (парапет отвора 1.6 m ) од бочног 
суседног објекта у овој зони је 1/3 висине вишег објеката,  

 минимално растојање објекта са отворима стамбених просторија на 

бочним фасадама, од бочног суседног објекта у овој зони је 1/2 висине 
вишег објеката,  

 растојања од суседног објекта примењују се као провера и евентуална 
корекција растојања од бочних граница парцеле односно када је на 
суседној парцели објекат доброг бонитета, али на мањем растојању од 

дозвољеног.  
Изузетно мања растојања условљена специфичним обликом и пропорцијама 
парцеле и изградњом у непосредном суседству могу се утврдити израдом 
урбанистичког пројекта.  

растојање од задње границе 
парцеле 

 растојање грађевинске линије планираног објекта према задњој линији 

парцеле је минимално 1/2 висине објекта. 

 изузетно мања растојања условљена специфичним обликом и 
пропорцијама парцеле и изградњом у непосредном суседству могу се 
утврдити детаљнијом разрадом. Меродавно је растојање од наспрамног 
објекта на суседној парцели.  

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

кота приземља  кота приземља стамбеног дела објекта је највише 1.6m виша од највише 
коте приступне саобраћајнице, односно нулте коте 

 за објекте, који у приземљу имају нестамбену намену (пословање), кота 
приземља је максимално 0.2m виша од највише коте приступне 
саобраћајнице, односно нулте коте 

 уколико је грађевинска линија повучена од регулационе, кота приземља 
нестамбене намене је максимално 1.6m виша од највише коте приступне 

саобраћајнице, односно нулте коте, а приступ пословном простору мора 
бити прилагођен особама са смањеном способношћу кретања.  

услови за слободне и зелене 
површине 

 минимални проценат слободних површина на парцели је 40%. 
             На парцели је потребно обезбедити: 

 минимално 15% зелених површина на парцели, у директном контакту са 

тлом (без подземних објеката и/или етажа); 

 очување постојеће озелењене површине и квалитетне вегетације на 
парцели; 

 репрезентативне и школоване саднице високе дрвенасте вегетације 

(листопадна и четинарска), лисно декоративне и цветне форме 
листопадног и зимзеленог жбуња, сезонско цвеће и травнате површине;  

 декоративан карактер зелених површина;  

 1-2% пада терена (застртих површина) чиме се омогућава нормална 

дренажа површинских вода ка околном порозном земљишту или кишној 
канализацији, за шта је неопходно обезбедити дренажне елементе 
(земљане риголе, риголе-каналете, канали); 

 озелењавање равних кровова надземних објеката на минимално 30 cm 
земљишног супстрата; 

 решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на отвореном 

паркинг месту у оквиру парцеле, према нормативима дефинисаним у 
поглављу 3.1.1 Правила грађења саобраћајне мреже  

 максимална заузетост подземном гаражом је 85% површине парцеле 

 уколико је грађевинска линија подземене гараже изван габарита објекта, 

горња кота плоче гараже на равном терену мора бити усклађена са котом 
терена, насута земљом и партерно уређена 

правила за изградњу гараже  гараже за смештај аутомобила се могу градити и као самостални објекти 
на парцели, као подземно надземне гараже, према истим правилима за 

растојање између објеката, као за пословно-стамбени објекат. У оквиру 
дозвољене висине венца може се остварити више етажа гараже у односу 
на пословно-стамбени објекат. У зависности од капацитета гараже 
неопходно је испунити све саобраћајне и противпожарне прописе, као и 
прописе који се односе на заштиту животне средине. 

 у приземљу гараже према улици обавезно је изградити пословни простор, 

односно локале, како би се обезбедио континуитет садржаја дуж тротоара. 

архитектонско обликовање  објекте пројектовати у духу савремене архитектуре,  

 приликом пројектовања фасаде обезбедити место за постављање клима 
уређаје и ускладити га са стилским карактеристикама објеката. 

Обезбедити отицање воде у атмосверску канализацију.  

 Последња етажа се може извести као поткровље, мансарда или повучена 
етажа. Дозвољава се изградња вишеводног крова.  

 уколико се изводи објекат са пуним спратом са косим кровом, максимални 
нагиб кровних равни је 45 степени.  

 висина назитка поткровне етаже износи највише 1.60m рачунајући од коте 
пода поткровне етаже до тачке прелома кровне косине. Нагиб кровних 
равни прилагодити врсти кровног покривача. Максимални нагиб кровних 
равни је 45 степени. 

 мансардни кров мора бити искључиво у габариту објекта (без препуста) 

пројектован као традиционални мансардни кров уписан у полукруг, 
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максимална висина прелома косине мансардног крова износи 2.2m од 
коте пода поткровља. 

 прозорски отвори се могу решавати као кровне баџе или кровни прозори.у 

оквиру кровне баџе се формирају излази на терасу или лођу.  

 повучени спрат се повлачи минимално 1.5m у односу на фасадну раван 
последњег спрата, према јавној површини. Кров изнад повученог спрата 
пројектовати као раван, односно плитак коси кров (до 15 степени) са 

одговарајућим кровним покривачем. 
Кров се такође може извести и као зелени кров, односно раван кров насут 
одговарајућим слојевима и озелењен 

услови за ограђивање парцеле  према улици парцелу је дозвољено оградити ниском зеленом оградом која 
се сади у осовини границе грађевинске парцеле 

 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  

минимални степен опремљености 
комуналном инфраструктуром  

 објекат мора имати прикључак на водоводну и канализациону мрежу, 

електричну енергију, телекомуникациону мрежу, топловодну или 
гасоводну мрежу или други алтернативни извор енергије 

инжењерскогеолошки услови   Сва истраживања урадити у складу са Законом о рударству и геолошким 
истраживањима (Службени гласник РС бр. 88/11) као и Правилником о 
садржини Пројекта геолошких истраживања и елабората о резултатима 

геолошких истраживања (Службени гласник РС бр. 51/96 и 45/19).  

 
 Информација о локацији број IX-06 бр. 350.1-1724/2024 од 19.03.2024. године 

 
Према Плану 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, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23 и 91/23) висина нових зграда може да ускладити са затеченом 
висинском регулацијом у улицама које већ имају формирану висинску регулацију, или је она 
видно започета на главним деоницама тих улица. Усклађивање висине постојећих и 
планираних објеката се односи на висину венца објекта. 
 
У складу са правилима плана детаљне регулације, применом одреднице о усклађивању висина 
нових објеката са постојећим објектима у контактној зони према правилима ПГР, овим 
пројектом остварени су следећи урбанистички параметри: 
 
Табела : Планирани и остварени урбанистички параметри  
Урбанистички показатељи Планирано ПГР Остварено ИДР 

Површина парцеле Постојећа парцела 331 m2 

Ширина фронта 11,0 m 12,08 m 

Број објеката на парцели Више 1 

Спратност објекта П+6+Пк/Пс 4По+СУ+П+6+Пс 

Положај објекта Двострано узидан Двострано узидан 

Намена објекта Мешовита Мешовита 

Индекс заузетости макс. 50%  
(331х0,5 = 165,50 m2) 

50%   
(165,5 m2) 

Степен заузетости 
подземних етажа 

макс. 85%  
(331*0,85=281,35 m2) 

240,57 m2  (72,7 %) 

Слободне и зелене 
површине 

мин. 40% (слободне) 
331*0,4 = 132,4 m2 

50,00%  
(165,50 m2) 

у директном контакту са 
тлом 

мин. 15%  
(331*0,15 = 49,65 m2) 

15% (49,80 m2) 

Кота приземља  кота приземља стамбеног 
дела објекта је највише 
1.6m виша од највише коте 
приступне саобраћајнице, 
односно нулте коте 

 за објекте, који у приземљу 
имају нестамбену намену 
(пословање), кота приземља 

0,20 m 
 
 
Виша је 0,20 од нулте коте 
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је максимално 0.2m виша 
од највише коте приступне 
саобраћајнице, односно 
нулте коте 

 уколико је грађевинска 
линија повучена од 
регулационе, кота 
приземља нестамбене 
намене је максимално 1.6m 
виша од највише коте 
приступне саобраћајнице, 
односно нулте коте, а 
приступ пословном 
простору мора бити 
прилагођен особама са 
смањеном способношћу 
кретања. 

Број стамбених и 
пословних јединица 

- 14 станова + 1 локал + 3 пословна апартмана 
и магацини у подземним етажама 

Висина венца и слемена 
 

максимана висина венца  
26,0 m 
 
Максимална висина слемена 
30 m 
 
Максимална висина објеката 1.5 
ширина улице. Уколико је 
грађевинска линија повучена од 
регулационе, меродавно је 
растојање између грађевинских 

линија 1,5х(5+19,88+5)= 44,82м m 

венац  22,30 m  
(129,86 мнв) 
 
слеме  24,3 m  
(апсолутна кота +131,86мнв) 

Удаљење од регулационе 
линије 

Минимално 5,0 m  5,0 m 

Растојање од бочне 
границе парцеле 

0 m 0 m (двострано узидан објекат) 

Растојање од задње 
границе парцеле 

½ висине објекта 8,80 m    венац 5 спрата (16,2/2=8,10 m) 
10.55 m  венац 6 спрата (19,20/2=9,60 m) 
12,0 m    венац пов. Спр.(22,1/2 =11,05 m) 

Архитектонско 
обликовање 

последња етажа се може 
планирати као повучен спрат, 
мансатрда или поткровље. 
Повучен спрат је минимално 
повучен за 1,5 m од основног 
габарита. Кров изнад 
повученог спрата је плитак 
коси кров (до 15 степени). 

Последња етажа је повучен спрат повучен од 
уличне фасаде за  1,5 m. 

Услови за ограђивање 
парцеле 

Ка улици зелена ограда, ка 
суседној парцели висине 1,4 m 

Пројектом није предвиђено ограђивање 
парцеле. 

Евакуација отпада у контејнерима у оквиру 
парцеле по нормативу   

2 контејнера уз регулацију Устаничке улице 

Норматив за паркирање 1.1 ПМ на 1 стан 
1 пм на 60 m2 пословања 
1 пм на 1 пословну јединицу 
 
5% за инвалиде 

14х1,1=15,4=        15 ПМ 
125,32/60=2,08 =   2 ПМ 
3х1=                          3 ПМ 
                УКУПНО 20 ПМ 
20х0,05 = 1,0 = 1 ПМ 

Остварено 
 
 
24 = ПМ 
2 ПМ за инвалиде 

Бруто надземно 
Бруто подземно 
Бруто укупно 

/ 1285,65 m2 
1127,78 m2 
2413,43 m2    
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2.3. ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА НА ПАРЦЕЛИ 

 
Дозвољена је изградња двострано узиданог објеката у оквиру зоне грађење према 
грађевинским линијама које се дефинишу у односу на удаљење од регулационе линије 
Устаничке улице, задње границе парцеле и положаја постојећих објеката на суседним 
парцелама. 
 
Објекат је постављен на дефинисану грађевинску линију удаљену 5,0m од регулације Устаничке 
улице. За улазак у гаражу, испред колког улаза обезбеђен је простор од 5,0m од регулације 
Устаничке улице. 
 
Делови објекта који су нижи од 16,2 m (приземље, први, други, трећи и четврти спрат) су 
удаљени 8,8 m од задње границе парцеле. Делови објекта виши од 16,2 m (пети, шести и 
повучени спрат) су повученог фасадног платна у циљу обезбеђења услова од 1/2 удаљења од 
задње границе парцеле. 
 
Зона грађења и положај објекта је приказана на графичком прилогу број Б1: ''Обухват 
урбанистичког пројекта са зоном грађења''.  
  

2.4. РЕГУЛАЦИОНО НИВЕЛАЦИОНО РЕШЕЊЕ 
 
Кота приземља за становање и пословања је 0,20 m изнад кота приступне јавне површине 
нулте коте и налази се на апсолутној коти 107,56 мнв. 
 
Висина венца објекта ка Устаничкој улици мерено од нулте коте је +22,1m. 
 
Последња етажа је повучен спрат. Повлачење последње етаже износи 1,5 m од грађевинске 
линије ка Устаничкој улици. Висина венца повученог спрата је +24,1 m од нулте коте 
 
Објекат има спратност 4По+СУ+П+6+Пс. 
 

2.5. ИНЖЕЊЕРСКО ГЕОЛОШКИ УСЛОВИ 
 
Према докуменатацији из плана, терен је погодан за урбанизацију.  
 
Током извођења радова на ископу темеља и изградњу подземних етажа обезбедити постојеће 
суседне објекте од утицаја и могућих оштећења. 
 
У даљој фази пројектовања неопходно је извршити детаљна геолошка истраживања терена у 
складу са Законом о рударству и геолошким истраживањима (''Службени гласник РС'' бр. 
101/15 и 95/18) као и као и Правилником о садржини Пројекта геолошких истраживања и 
Елабората о резултатима геолошких истраживања (''Службени гласник РС'' бр. 51/96 и 45/19). 
 

2.6. САОБРАЋАЈНЕ ПОВРШИНЕ  
 
Приступ грађевинској парцели ГП1 за пешаке и возила је из Устаничке улице. 
 
За потребе паркирања корисника обезбеђено је 24пм у оквиру четвороетажне подземне 
гараже у склопу објекта. Од укупног броја паркинг места обезбеђено је 2 паркинг места 
прописаних димензија за инвалиде (норматив - мин. 5℅ од укупног броја пм).  
 
Потребан број паркинг места одређен је према следећим нормативу: 

 1,1ПМ по стану (за 14 станова потребно је 15 пм). 
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 1пм/60 m2 БРГП пословања (за 125,32 m2 пословања и 3 пословна апартмана укупно 
5пм)  

Према норативима потребно је остварити 20пм од којих је 1пм за особе са инвалидитетом. 
Пројектом је остварен суфицит од 4пм од којих је једно за особе са инвалидитетом  
 
На решење миријућег саобраћаја прибављено је позитивно Мишљење Секретаријата за 
саобраћај број број IV-08 бр. 344.6-50/2024 од 12.04.2024. године. које је саставни део 

Документације.  

 Сагласност Секретаријата за саобраћај број IV-08 бр. 344.6-50/2024 од 12.04.2024. 
године 

 
2.7. КОМУНАЛНА ИНФРАСТРУКТУРА 

 
2.7.1.  Водовод 

 
Локација предметног урбанистичког пројекта припада другој висинској зони београдског 
водоводног система са изграђеном мрежом.  
 
У постојећем стању на терену је изведена водоводна мрежа у регулацији Устаничке улице: 

 Φ100 mm уз ГП1 

 Φ200 mm са друге стране улице 
 од ливеногвозденог мтеријала. 
 
Према прибављеним Условим надлежног ЈКП „Београдски водовод и канализација“ објекат 
прикључити на постојећу водоводну мрежу Ф200 преко прикључка максималног пречник Φ150 
mm са максималном димензијом водомера Φ100 mm. Постојћи прикључак на парцели 
прописно блиднирати. 
 
Прикључак дефинисати на основу хидрауличног прорачуна. 
 
Предвиђене су раздвојене инсталације и то за: санитарну воду стамбеног дела, санитарну воду 
пословног дела, противпожарну воду, унутрашњу хидрантску инсталацију, спринклер и др., као 

и хоризинталних индивидуалних водомера за раздвајања корисника. 

 Услови ЈКП ,, Београдски водовод и канализација'' број А-280/2024 од 19.04.2024. 
године 

 
2.7.2.  Канализација 

 
Локација предметног урбанистичког пројекта припада централном канализационом систему 
Београда где је заснован општи и планиран сепарациони систем каналисања. У регулацији 
Устаничке улице изграђена је општа канализациона мрежа ОКΦ250-300 mm. 
 
Предвидети нови прикључак који ће бити димензионисан на основу хидрауличког прорачуна.  
 
Прикључење планираног објекта на канализациону преедвидети преко прикључка на улични 
колектород 2-6 % и каскадом 2-6 % и каскадом 60-300 cm у граничном ревизионом силазу. 
Омигучити гравитационо отицање отпадниох вода. 
 
Омогућити гравитационо отицање отпадних вода. Из подземних етажа које се не могу 
гравитационо прикључити предвидети препумпавање и упуштање отпадних вода у интерну 
канализацију објекта са шахтом за умирење пре ГРС. 
 
Отпадне воде са површина које су изложене замашћивању упустити у канализациони систем 
преко таложника масти и уља, пре ГРС. 
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Квалитет воде која се упушта у градску канализацију мора да одговара Уредби о граничним 
вредностима емисије загађујућих материјала у воде и роковима за њихово достузање, III 

Комуналне отпадне воде (,,Службени гласник РС'' број 67/11 и 48/12) 

 Услови ЈКП ,, Београдски водовод и канализација'' број Д-115/2024 од 15.04.2023. 
године 

 
2.7.3.  Електроенергетска мрежа 

 
Напајање електричном енергијом оријентисано је на трансформаторску станицу (ТС) 10/0,4 kV 
„Уатаничка 94“, регистарски број Б-2297. 
 
За прикључење планираног објекта на електроенергетску мрежу потребно је обезбедити 
коридор за постављање подземног кабла ХР 00 - AS(J) 3 x 150+70 mm2 од ТС „Устаничка 94“ до 
КПК на предметном објекту. Предвидети засебан КПК за два лифта и хидроцил. 
 
Постојеће електроенергетске каблове који су угрожени изградњом по потреби изместити или 
заштитити у сарадњи са ЕДС. Постојећи прикључак укинути. 
 
Предвиђена је уградња трофазних бројила за све потрошаче у обекту. 
 
Ближи услови за повезивање и пројектовање биће достављени у поступку обједињене 

процедуре. 

 Услови Електродистрибуције Београд број Е-2964/24 од 30.05.2024. године 
 
 

2.7.4.  Телекомуникациона мрежа 
 
Постојећи тк објекти (тк канализација и тк каблови) су изграђени дуж тротоара и слободних 
јавних површина полагањем у тк канализацију. 
 
Приступну тк мрежу реализовати GPON технологијом у типологији FTTH полагањем приводног 
оптичког кабла до објекта и монтажом опреме у њему. 
 
Од ТК окна број 10 до објекта планирано је постављање тк канализације капацитета једне 
PVC/PEHD цеви Φ110mm подземно, у рову потребних димензија. 
 
За добијање услова за прикључење објекта на тк мрежу обавезно је подношење писменог 

захтева. 

 Услови Телеком Србија број 152203/2-2024 од 19.04.2024. године 
 

2.7.6. Загревање објекта 
 
Предвиђено је грејање на топлотне пумпе. 
 
Напомена: У регулацији устаничке улице положен је топловод на који је могуће прикључење за 
шта треба прибавити услове надлежне комуналне куће. 
 

2.8. ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 
 
Минималан проценат слободних зелених површина на парцели је 40% (остварено 50,00 %). 
При томе, минимални проценат зелених површина у директном контаку са тлом (без 
подземних објекта или њихових делова) је 15% (остварено 15%). Планирани нормативи су 
задовољени. 
 

На локацији нема вредних примерака високе вегетације. У складу са наманом објекта планира 
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се затравњивање слободних површина без садње високог растиња. На местима на којим је то 
могуће, планирати садњу полеглог и ниског украсног растиња. За садњу изабрати врсте 
еколошки прилагођене намени простора. Зелене површине имају примарни декоративни 
карактер. 
 

У даљој разради обавезна је израда Пројекта пејзажног уређења. 

 Услови ЈКП ,,Зеленило-Београд'' број 5847/1 од 17.05.2024. године 
 

2.9. ЗАШТИТА ЖИВОТНЕ СРЕДИНЕ 
 
У циљу заштите животне средине урбанистичким и архитектонско-грађевинским решењима 
елиминисани су или минимизирани могући штетни утицаји.  
 
Ради заштите од екстремних климатских утицаја, предвиђене су све одговарајуће грађевинско - 
техничке мере заштите као што су термоизолација зидова, кровова, употреба брисолеја, засена 
и сл..  
 
Планирано је прикључење будућих садржаја на све комуналне инфраструктурне системе осим 
топловода. Грејање је предвиђено на топлотне пумпе.  
 
Даљом разрадом пројекта, кроз израду техничке документације применити техничке услове у 
складу са Техничким условима за пројектовање зграда (Акустика у зградарству) СРПС 
У.Ј6.201:1990. 
 
У току извођења радова планирати: сакупљање, разврставање по типу и пренос на предвиђену 

локацију отпадног материјала.  

 Услови Секретаријата за заштиту животне средине број IV-04 бр. 501.2-200/2024 од 
22.05.2024. године 

 
2.10. ЗАШТИТА НЕПОКРЕТНИХ КУЛТУРНИХ ДОБАРА 

 
Простор који се налази у обухвату пројекта се не налазио у обухвату подручја проглашеног за 
културно добро и не ужива статус заштите. 
 
Уколико се приком извођења земљаних радова наиђе на археолошке остатке или друге 
покретне налазе инвеститор и извођач  радова су дужни да одмах, без одлагања обуставе  све 
радове и о томе обавесте Завод за заштиту споменика културе града Београда и да пред узму 
мере да се налаз не уништи, не оштети и сачува на месту и у положају у коме је откривен. 
Инвеститор је дужан по члану 110 Закона о културним добрима  (Службени гласник РС, 
бр.71/94, 52/11-др закон и 99/11-др закон), да обезбеди финансијска средства за истраживање, 
заштиту, чување, публиковање и излагање добара, до предаје на чување овлашћеној установи 
заштите.  

 

 Услови Завода за заштиту споменика културе града Београда број 67-8 од 25.04.2024. 
године 

 
2.11. ЕВАКУАЦИЈА ОТПАДАКА 

 
Према Условима ЈКП Градска чистоћа, за одлагање комуналног отпада потребно је набавити 2 
контејнера запремине 1100 литара и габаритних димензија 1,37х1,20х1,45m. Судове за смеће 
се постављају на избетонираном платоу у оквиру парцеле непосредно уз приступну 
саобраћајницу. 
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У контејнере одлагати само отпад састава као кућно смеће. Остали отпад скупљати у посебне 
судове који ће бити пражњени по потреби корисника и посебно склопљеном уговору са 
изабраним оператером. 
 
Локацију судова за смеће приказати у пројектној документацији, а при техничком пријему је 

неопходно присуство стручне екипе ЈКП ,,Градска чистоћа''. 

 Услови ЈКП ,,Градска чистоћа'' број 4958/2 од 05.04.2024. године 
 

2.12. ЗАШТИТА ОД ЕЛЕМЕНТАРНИХ НЕПОГОДА И ОБЕЗБЕЂЕЊЕ ПОТРЕБА НО  
 
У циљу заштите од потреса планирани објекат реализовати у складу са Правилником о 
техничким нормативима за изградњу објеката Високоградње у сеизмичким подручјима  
(“Сл.лист.СФРЈ” бр.31/81, 49/82, 29/83 и 52/90). 
 
Ради заштите од пожара објекат реализовати у складу са одредбама следећих прописа: 

 Закон о заштити од пожара (Сл. гласник СРС, бр. 111/09, 20/15, 87/2018 и 87/2018) 

 објекти морају имати одговарајућу хидрантску мрежу, која се по протоку и 
притиску воде у мрежи планира и пројектује према Правилнику о техничким 
нормативима за инсталације хидрантске мреже за гашење пожара 
(,,Службени гласник РС'', бр. 3/2018). 

 Објектима мора бити обезбеђен приступни пут за ватрогасна возила, сходно 
Правилника 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) и других техничких прописа и стандарда за такву 
врсту објеката 

 Правилник о техничким нормативима за заштиту високих објеката од пожара 
(Сл.лист СФРЈ бр. 7/84),  

 Правилник о техничким нормативима за електричне инсталације ниског напона 
("Сл.лист СФРЈ", бр.53, 54/88 и 28/95)  

 Правилник о техничким нормативима за заштиту објеката од атмосферског 
пражњења ("Сл.лист СРЈ", бр.11/96), 

 Одлука о условима и техничким нормативима за пројектовање и изградњу градског 
гасовода ("Сл. лист града Београда" бр.14/77),  

 Правилник о техничким нормативима за пројектовање, грађење, погон и 
одржавање гасних котларница ("Сл.лист СФРЈ", бр.10/90) 

 
У поступку издавања Локацијских услова обавезно је прибављање Услова са аспекта мера 
заштите од пожара и експлозија од Управе противпожарне полиције.  
 

2.13. ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ 
 
Објекат је по намени стамбено-пословни. Укупно је пројектовано 14 стамбене јединице које су 
организоване на свим надземним етажама осим на 1. спрату и 1 пословне јединица које се 
налази на нивоу приземља и 3 пословна апартмана на 1. спрата. Стамбени део објекта је 
одвојен од пословног дела, различитим улазима, вертикалним и хоризонталним 
комуникацијама. 
 
Идејно решење објекта урадило је предузеће ,,MARNIK” д.о.о. из Београда, одговорни 
пројектант Никола Налетин дипл. инж арх. 
 
Идејно решење и технички опис, као и табеларни приказ планираних садржаја по етажама 
саставни су део овог пројекта и приложени су у виду засебног сепарата. 
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2.14. СМЕРНИЦЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ 

 
Сходно одредбама чл.60. 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, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др.закон , 9/20, 52/21 и 62/23),  овај урбанистички 
пројекат је основ за издавање локацијских услова. 
     
 
 

ОДГОВОРНИ УРБАНИСТА: 
 

Љубомир Бошковић, 
дипл. инж. арх. 













РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Служба за катастар непокретности Вождовац
Београд
Број: 952-231-28462/2024 издавање података
КО: Вождовац

Катастарска парцела број:
3829

КОПИЈА КАТАСТАРСКОГ ПЛАНА

Размера штампе: 1:250

НАПОМЕНА: Категорија премера: четврта.

Датум и време издавања:

29.03.2024 године у 09:50

ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ
  Стручна овера

ОВЛАШЋЕНО ЛИЦЕ
  Коначна овера


Text Box
Одштампани примерак оригиналног електронског документа
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РЕПУБЛИКА СРБИЈА
РЕПУБЛИЧКИ ГЕОДЕТСКИ ЗАВОД
Сек тор за к атастар непок ретности  - О дељ ење за к атастар водова Београд
Број:

КОПИЈА KATAСТАРСКОГ ПЛАНА ВОДОВА
Град / О пш ти на

956-301-7740/2024

БЕО ГРАД Разм ера: 1:500

Копи ја пл ана водова је верна ори ги нал у. О ВЛАШЋЕНО  ЛИЦЕ

 

Београд
29.03.2024.годи не
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ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ: 
Стамбенo-пословни објекат, спратности  4По+Су+П+6+Пс, улица Устаничка бр. 
84, Београд, на к.п. 3829, КО Вождовац, у Београду 

1 – ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ 
Инвеститор: ''LUX RESIDENCE'' доо 

  ул. Светозара Радојчића бр. 52б, Београд 
Објекат: Стамбенo-пословни објекат, спратности  

4По+Су+П+6+Пс, улица Устаничка бр. 84, 
Београд, на к.п. 3829, КО Вождовац 

Врста техничке документације: ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 

Назив и ознака дела пројекта:  1- Пројекат архитектуре 

Врста радова: Изградња новог објекта 

Пројектант: "МАРНИК" доо, ул. Кондина 1а, Београд 

  Одговорно лице пројектанта:   директор: Нада Налетина 

Потпис: 

Одговорни пројектант : Никола Налетина, дипл.инж.арх. 

Број лиценце: 300 M989 14 

Потпис: 

Број дела пројекта: 5/24-ИДР 

Место и датум: Београд, јун 2024. године 



1.2.  САДРЖАЈ ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ/  ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ (ИДР): 

1.1. Насловна страна (дела ојекта)  (попуњен образац број 

1.2. Садржај (дела пројекта) 
1.3. Решење о именовању одговорног пројектанта пројекта архитектуре( 
1.4. Изјава одговорног пројектанта пројекта архитектуре( 

1.5. Текстуална 
документација 1. Технички опис – архитектура 

1.6. Нумеричка 
документација 

1. Упоредна анализа урбанистичких параметара 

2. Табеларни преглед бруто и нето површина 

3. Табеларни преглед нето површина у објекту 

1.7. Графичка 
документација 

1. Шира ситуација са основом крова 1:500 
2. Ситуација са основом крова 1:200 
3. Ситуација са основом приземља 1:200 
4. Пресек 1-1 са профилом Устаничке улице 1:200 
5. Основа подрума -4 1:100 
6. Основа подрума -3 1:100 
7. Основа подрума -2 1:100 
8. Основа подрума -1 1:100 
9. Основа сутерена 1:100 
10. Основа приземља 1:100 
11. Основа првог спрата 1:100 
12. Основа другог спрата 1:100 
13. Основа трећег спрата 1:100 
14. Основа четвртог спрата 1:100 
15. Основа петог спрата 1:100 
16. Основа шестог спрата 1:100 
17. Основа повученог спрата 1:100 
18. Основа крова 1:100 
19. Пресек 1-1 1:100 
20. Пресек 1’-1’ и 2-2 1:100 
21. Пресек 3-3 1:100 
22. Улични изглед (североисточни) 1:100 
23. Дворишни изглед (југозападни) 1:100 
24. Бочни изглед 1 (северозападни) 1:100 
25. Бочни изглед 2 (југоисточни) 1:100 
26. Шири приказ фронта Устаничке улице 

3Д прикази 



1.3.РЕШЕЊЕ О ИМЕНОВАЊУ ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА 

На основу члана 128. Закона о планирању и изградњи (‘‘Службени гласник РС’’, 
бр.72/09, 81/09-исправка, 64/10 - УС, 24/11, 121/12, 42/13 – УС, 50/2013 – УС, 98/2013 –
УС, 132/14 и 145/14 и 83/18 и 31/2019 и 37/2019- др.закон, 09/2020, 52/2021 и 62/23) и 
одредби Правилника о садржини, начину и поступку израде и начину вршења контроле 
техничке документације према класи и намени објеката (“Службени гласник РС”, бр. 
96/23) као: 

О Д Г О В О Р Н И   П Р О Ј Е К Т А Н Т 

за израду 1-ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ који је део ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА УЗ 
УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ за изградњу новог стамбено-пословног објекта, 
спратности 4По+Су+П+6+Пс, улица Устаничка бр. 84, на к.п. 3829, КО 
Вождовац, у Београду, одређује се: 

Никола Налетина, диа....................................................300 M989 14 

Пројектант:      "МАРНИК" доо,  ул. Кондина 1а, Београд 

Одговорно лице/заступник: Нада Налетина, 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 (‘‘Службени гласник РС’’, бр.72/09, 81/09-исправка, 64/10 
- УС, 24/11, 121/12, 42/13 – УС, 50/2013 – УС, 98/2013 –УС, 132/14 и 145/14 и 83/18 и 31/2019 и 
37/2019- др.закон, 09/2020, 52/2021 и 62/23) 

Број дела пројекта: 
Место и датум: 

5/24-ИДР 
Београд, јун 2024. године 



Одговорни пројектант ПРОЈЕКТА АРХИТЕКТУРЕ који је део ИДЕЈНОГ 
РЕШЕЊА УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ за изградњу новог стамбено-
пословног објекта, спратности 4По+Су+П+6+Пс, улица Устаничка бр. 84, на к.п. 3829, 
КО Вождовац, у Београду 

Никола Налетина, дипл.инж.арх. 

И З Ј А В Љ У Ј Е 

1. да је ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ који је део ИДР УЗ УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ
у свему у складу са Планом генералне регулације грађевинског подручја седишта
јединице локалне самоуправе - град Београд (целине I-XIX), („Сл.лист града
Београда“, бр. 20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23, 91/23)

2. да је ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ који је део ИДР УЗ УРБАНИСТИЧКИ
ПРОЈЕКАТ израђен у складу са Законом о планирању и изградњи (''Службени
гласник РС'', бр. 72/09, 81/09-исправка, 64/10 - УС, 24/11, 121/12, 42/13 – УС, 50/13
– УС,  98/13–УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19-др.закон, 09/20, 52/21 и
62/2023), Правилником о садржини, начину и поступку израде и начин вршења
контроле техничке документације према класи и намени објеката (“Службени
гласник РС”, бр. 96/23) прописима, стандардима и нормативима из области изградње
објеката и правилима струке;

3. да је ПРОЈЕКАТ АРХИТЕКТУРЕ који је део ИДР УЗ УРБАНИСТИЧКИ
ПРОЈЕКАТ у свему у складу са начинима за обезбеђење испуњења основних
захтева за објекат.

Одговорни пројектант 
ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА (ИДР): диа Никола Налетина 

Број лиценце: 300 М989 14
Лични печат: Потпис: 

Број дела пројекта:     
Место и датум: 

5/24-ИДР 
Београд, јун 2024. године

1.4. ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ ПРОЈЕКТАНТА  ИДЕЈНОГ РЕШЕЊА 
(ИДР) 















1.5.ТЕКСТУАЛНА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 
1.5.1. ТЕХНИЧКИ ОПИС - АРХИТЕКТУРА 
 
ТЕХНИЧКИ ОПИС 
уз ИДЕЈНО  РЕШЕЊЕ ЗА УРБАНИСТИЧКИ ПРОЈЕКАТ 
 
Инвеститор:  ''LUX RESIDENCE'' доо 
    Ул. Светозара Радојчића бр. 52б, Београд 
 
Објекат:                      Стамбено-пословни објекат  
               4По+Су+П+6+Пс 
 
Место градње: к.п. 3829, КО Вождовац,  
 Улица Устаничка бр. 84, у Београду 
 
Назив пројекта:          ИДЕЈНО РЕШЕЊЕ УЗ УРБАНИСТИЧКИ 

ПРОЈЕКАТ 
Изградња стамбено-пословног објекта 

 

ПЛАНСКИ ОСНОВ: 
 
План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне 
самоуправе - град Београд (целине I-XIX), („Сл.лист града Београда“, бр. 20/16, 
97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 27/22, 45/23, 66/23, 91/23) 

Према наведеном плану, предметна катастарска парцела налази се у 
површинама за мешовите градске центре, зона мешовитих градских центара у зони 
више спратности, целина 17.М4.1.  

Планом је за предметну локацију предвиђена израда урбанистичког 
пројекта. 
 
ОПШТИ ПОДАЦИ О ОБЈЕКТУ: 
 

Локација: 
    

 Предметни објекат се налази на к.п. 
3829 К.О. Вождовац, у Устаничкој улици, 
бр. 84. Површина парцеле износи 331m². 
Ширина фронта парцеле ка Устаничкој 
улици износи 11.95м. На локацији је 
постојећи објекат који је предвиђен за 
рушење.  
 Катастарска парцела 3829 је 
оријентисана у правцу североисток – 
југозапад. Парцела је у паду, од улице 
према дворишној страни - висинска 
разлика је око 2.6m. 
 

Слика 1 – Шира ситуација 



 Хоризонтална регулација објекта: 
 
 Новопројектовани објекат је постављен на удаљењу 5.0м од регулационе линије 
Устаничке улице. Надземна грађевинска линија је дефинисана планом генералне 
регулације и повучена је од регулационе линије 5,0м. Објекат је двострано узидан, у 
односу на суседне катастарске парцеле  3828 и 3036/7.  Задња страна објекта је 
постављена на удаљењу које не прелази 1/2 висине објекта, колико је прописано Планом. 
До 4. спрата објекат је удаљен минимално 8.80м од задње границе парцеле, а затим се 5. 
спрат повлачи минимално 9.10м (9.80м – спољни зид), 6. спрат минимално 10.55м 
(11.25м – спољни зид) и повучени спрат минимално 12.00м (13.20м – спољни зид) од 
задње границе парцеле. Удаљења објекта од задње границе парцеле су детаљно 
приказана на слици 2.  

 
Слика 2 – Удаљење објекта од задње границе парцеле 

 
 Вертикална регулација објекта: 
 
 Према Плану, задата је висина венца објекта 26,0м мерено од нулте коте објекта. 
Висина венца повученог спрата / висина слемена је 30,0м. Нулта кота је одређена као 
тачка пресека линије терена и вертикалне осе објекта у равни фасадног платна 
према приступној саобраћајници, и налази се на коти -0.20м(107.56мнв). 



Висина венца објекта мерена од нулте коте је 22.30м, релативна кота је +22.10 
(129.86мнв), док је кота венца повученог спрата мерена од нулте коте 24.30м, релативна 
кота је +24.10 (131.86мнв). Спратност објекта је 4По+Су+П+6+Пс. 
 Пешачки и колски приступ објекту су остварени из Устаничке улице. 
Стамбеном делу објекта се приступа са коте -0.19м (107.57мнв), док се пословном 
делу приступа са коте -0.21м(107.55мнв), одакле су раздвојени улаз у локал 1 и улаз 
који води до пословних апартмана и магацина. Приземље објекта се налази на коти 
±0.00м(107.76мнв), што је за 0.2м више у односу на нулту коту. Колски приступ је 
остварен ауто-лифтом, а приступа му се рампом нагиба 5%, са коте -0.15м (107.61мнв) 
на регулационој линији, на коту -0.40м(107.36мнв) на грађевинској линији 
 
 Положај објекта у односу на бочне суседе:  
 
 Објекат је двострано узидан, у односу на суседне катастарске парцеле  3828 и 
3036/7.  Задња страна објекта је постављена на удаљењу које не прелази 1/2 висине 
објекта, колико је прописано Планом. 
 
ПАРАМЕТРИ ЗА ПРОЈЕКТОВАЊЕ: 
 

Параметри за пројектовање – правила грађења у зони мешовитих градских 
центара у зони више спратности 17.М4.1. 
 

• Основна намена површина: мешовити градски центри 
Однос становање : пословање 0 – 80% : 20% - 100%; 

• Индекс заузетости „З“ = 50%; 
• Максимална висина венца: 26.0м 

Максимална висина слемена: 30.0м 
Максимална спратност: П+6+Пк/Пс; 

• У односу на регулациону линију објекат може бити удаљен од регулационе 
линије у складу са утврђеном регулацијом блока, минимално 5.0м, што се 
дефинише израдом урбанистичког пројекта; 

• Минимално растојање објекта без отвора на бочним фасадама, од бочног 
суседног објекта је 0м; 

• Растојање грађевинске линије планираног објекта према задњој линији парцеле 
је минимално 1/2 висине објекта; 

• Кота приземља објекта је највише 1.6м виша од највише коте приступне 
саобраћајнице, односно нулте коте.  

• Минимални проценат слободних површина на парцели је 40%; 
• Минимално 15% зелених површина на парцели, и директном контакту са тлом; 
• Решење паркирања: 

o 1.3 ПМ по стану 
o 1ПМ на 60m² НГП административног или пословног простора 
o 1ПМ на 50m² корисног простора пословних јединица или 1ПМ по 

пословној јединици, за случај кад је корисна површина пословне јединице 
мања од 50m² 

• Максимална заузетост подземном гаражом је 85% површине парцеле; 
 
 
 



АРХИТЕКТОНСКО ОБЛИКОВАЊЕ: 

Смернице у архитектонском обликовању биле су локалитет објекта, место, 
позиција, уклапање у околину и конфигурацију терена као и захтеви и жеље инвеститора 
у складу са параметрима који су задати Планом. 

АРХИТЕКТОНСКО РЕШЕЊЕ: 

Објекат је пројектован као стамбено-пословни, са 14 станова, једним локалом, 
3 пословна апартмана и магацинима, спратности 4По+Су+П+6+Пс. 

Приступ објекту: 

Пешачки и колски приступ објекту су остварени из Устаничке улице. 
Устаничка улица је дуж фронта парцеле у веома благом паду од око 15цм у правцу 
југоисток – северозапад. Нулта кота је одређена као тачка пресека линије терена и 
вертикалне осе објекта у равни фасадног платна према приступној саобраћајници 
и налази се на 107.56мнв. Пешачки приступ објекту је раздвојен за стамбени део и 
пословни део. Стамбеном делу објекта се приступа са коте -0.19м (107.57мнв), док се 
пословном делу приступа са коте -0.21м(107.55мнв), одакле су раздвојени улаз у локал 
1 и улаз који води до пословних апартмана и магацина. Приземље објекта се налази на 
коти ±0.00м(107.76мнв), што је за 0.2м више у односу на нулту коту. Колски приступ 
је остварен ауто-лифтом, који се налази на удаљењу 5.00m од регулационе линије, и 
приступа му се рампом нагиба 5% (висина рампе 0.25м, дужина рампе 5.00м), са коте 
-0.15м (107.61мнв) на регулационој линији, на коту -0.40м(107.36мнв) на грађевинској 
линији. 

Намена: 

Однос становање : пословање у објекту је 79.55% : 20.45%. Пројектовано је 14 
станова, чија укупна корисна нето површина износи 775.31м², један пословни простор 
у приземљу, 3 пословна апартмана на првом спрату, као и магацински простор на 
нивоу подрума -2, -1 и сутерена. Нето корисна површина пословања износи 231.04м². 
Надземне етаже објекта су пројектоване са спратном висином 2.90м, док је у приземљу 
спратна висина већа и износи 3.40м. 

На нивоу подрума -4,-3,-2 и -1 су пројектоване гараже са укупно 24 паркинг места, 
којима се приступа ауто-лифтом, као и остава и техничке просторије. 

Слободне и зелене површине: 

Објекат је позициониран тако да омогући довољан проценат слободних и зелених 
површина. Остварено заузеће над парцелом износи 165.50 m², што је 50% површине 
парцеле. Остварено је 49.80m² зеленила у директном контакту са тлом, што је 15% 
површине парцеле, колико је и прописано. Слободне површине заузимају 165.50m², 
што је 50% парцеле, више од минимално прописаног планом. 

Стазе које воде од улице до улаза у стамбени и пословни део зграде су поплочане, 
као и приступ ауто-лифту. Остатак простора између регулационе и грађевинске линије 
је у зеленилу, осим платоа где се налазе контејнери. Дворишни део иза објекта је 
комплетно у зеленилу, један део је  директном контакту са тлом, док је остатак изнад 
подрумског дела (гараже). 



Остале карактеристике: 

Приступ равном непроходном крову је остварен пењалицама са етаже повученог 
спрата. Приступ дворишту иза објекта је остварен степеништем, са коте -2.60м 
(105.16мнв) на коту дворишта -1.90м(105.86мнв). Том степеништу се приступа са 
подеста главног степеништа стамбеног дела објекта, између сутерена и приземља. 
Материјализација објекта је планирана као демит фасада у комбинацији са каменом.  

Пројектом је предвиђено 2 контејнера димензија 137*120*145цм на парцели.. 

Објекат се састоји из: 

ПОДРУМ -4: 
На нивоу подрума -4 се формира гаража са 6 паркинг места, једна остава и једна 
техничка просторија; 

ПОДРУМ -3: 
На нивоу подрума -3 се формира гаража са 6 паркинг места и једна техничка просторија; 

ПОДРУМ -2: 
На нивоу подрума -2 се формира гаража са 6 паркинг места и магацин; 

ПОДРУМ -1: 
На нивоу подрума -1 се формира гаража са 6 паркинг места и магацин; 

СУТЕРЕН: 
На нивоу сутерена се формира  један двособан стан, остава – просторија за одржавање 
хигијене зграде, ходник за излаз у двориште и магацин; 

ПРИЗЕМЉЕ: 
На приземљу се формира један двоипособан стан, улаз у стамени део објекта, улаз у 
пословни део објекта – приступ пословним апартманима и један локал; 

ПРВИ СПРАТ: 
На 1. спрату се формира 3 пословна апартмана; 

ДРУГИ СПРАТ: 
На 2. спрату се формира једна гарсоњера, један једноипособан и један двоипособан стан; 

ТРЕЋИ СПРАТ: 
На 3. спрату се формира један двоипособан и један трособан стан; 

ЧЕТВРТИ СПРАТ: 
На 4. спрату се формира једна гарсоњера, један једноипособан и један двоипособан стан; 

ПЕТИ СПРАТ: 
На 5. спрату се формира један једноипособан и један трособан стан; 

ШЕСТИ СПРАТ: 
На 6. спрату се формира један четворособан стан; 



ПОВУЧЕНИ СПРАТ: 
На повученом спрату се формира један трособан стан; 

ШТО УКУПНО ЧИНИ: 

14 СТАНОВА, 3 ПОСЛОВНА АПАРТМАНА И 1 ЛОКАЛ. 

САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ: 

Паркирање је решено у оквиру гаража на подруму -1,-2,-3 и -4, којима се приступа 
ауто-лифтом. 

Према Правилнику о техничким захтевима за заштиту гаража за путничке 
аутомобиле од пожара и експлозија, гараже новопројектованог објекта сврставају се у 
мале подземне гараже (<400m2). 

Према важећим стандардима СРПС У.С4.234 од априла 2020. за паркирање 
путничких аутомобила маневарски простор за паркирање ходом унапред је 7.40м, 
а за паркирање ходом уназад је 5.0м. Став секретаријата за саобраћај је да се може 
пројектовати, за управно паркирање путничких аутомобила, ширина  маневарског 
простора од 6м. У оквиру гаража, маневарски простор износи 6.00м. 

 Гаражама се приступа из Устаничке улице ауто-лифтом који опслужује 24 
паркинг места распоређена у четири нивоа. Ауто-лифт се налази на удаљењу 5.00m од 
регулационе линије, и приступа му се рампом нагиба 5% (висина рампе 0.25м, дужина 
рампе 5.00м), са коте -0.15м (107.61мнв) на регулационој линији, на коту -
0.40м(107.36мнв) на грађевинској линији. 

У подруму -1, који је на коти -5.60м(102.16мнв), се налази 6ПМ, од којих су два 
предвиђена за особе са инвалидитетом. У подруму -2, који је на коти -
8.30м(99.46мнв), се налази 6ПМ. У подруму –3, који је на коти -11.00м(96.76мнв), се 
налази 6ПМ. У подруму –4, који је на коти -13.70м(94.06мнв), се налази 6ПМ. 

То укупно чини 24 паркинг места, од којих су два пројектована за особе са 
инвалидитетом. 

Тип ауто-лифта је KLEEMAN KTS 3000. 

 Димензије паркинг места су пројектоване у складу са важећим стандардом (СРПС 
У.С4.234, из априла 2020. године). 

Пешачки приступ објекту је остварен са коте -0.19m (107.57мнв) – становање 
       -0.21m(107.55мнв) - пословање 

Нето површина гараже нивоа -1 је 146.23 m2.  
Нето површина гараже нивоа -2 је 146.23 m2. 
Нето површина гараже нивоа -3 је 146.23 m2.. 
Нето површина гараже нивоа -4 је 146.23 m2. 

Капацитет гараже: 
Зависно од броја станова и локала, одређен је потребан број паркинг места, 
по нормативу из ПГР-а: 

• 1.3 ПМ по стану
• 1ПМ на 60m² НГП административног или пословног простора
• 1ПМ на 50m² корисног простора пословних јединица или 1ПМ по

пословној јединици, за случај кад је корисна површина пословне јединице
мања од 50m²



СТАНОВАЊЕ: 
• БРОЈ СТАНОВА У ОБЈЕКТУ: 14 станова

14 x 1.3 = 18.2ПМ ~ 18ПМ
ПОСЛОВАЊЕ:

• УКУПНА НГП пословног простора, без пословних јединица (апартмана):
125.32m² (231.04m²-21.37m²-57.49m²-26.86m²)
125.32m² / 60m² = 2.08 ПМ ~ 2ПМ

• 3 пословна апартмана:
ПА1=21.37m² ПА2=57.49m² ПА3=26.86m²    -   3ПМ

УКУПНО ПОТРЕБНО   23ПМ, 

КАПАЦИТЕТ ГАРАЖЕ ЈЕ 24 ПМ, 

што је за једно паркинг место више од потребног, 

тако да гаража задовољава потребе новопројектованог објекта. Од укупног броја 
паркинг места – 2 ПМ je за особе са инвалидитетом. Према прописима она чине 5% од 
укупног броја паркинг места, тако да је обезбеђено довољно паркинг места 
(24*0.05=1.2ПМ~1ПМ / остварено 2ПМ). Димензије ових паркинг места су 
одговарајуће, 600 x 530цм за два паркинг места (минимално дозвољено 590 x 500цм). 
Места предвиђена за особе са инвалидитетом су у складу са прописима о несметаном 
кретању особа са инвалидитетом што се тиче хоризонталне комуникације као и кретања 
евакуационим путевима. 

Пројектована паркинг места распоређена су по етажама на следећи начин: 

НИВО УКУПНО ПАРКИНГ 
МЕСТА 

ПОДРУМ - НИВО -1 6 ПM 
ПОДРУМ - НИВО -2 6 ПM 
ПОДРУМ - НИВО -3 6 ПM 
ПОДРУМ - НИВО -4 6 ПM 
УКУПНО         24 ПM 

КОНСТРУКЦИЈА И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА: 

Објекат је предвиђен као скелетни конструктивни систем, састављен од система 
армирано-бетонских стубова, носећих армирано бетонских платана, на које належу 
међуспратне АБ плоче, дебљине 20цм. Предвиђено је фундирање објекта на пуној АБ 
плочи, дебљине према пројекту. 

Спољашњи зидови су од клима блока дебљине 20цм, преко кога се качи 
термоизолација. Преко ње се лепи мрежица са завршним слојем фасадне боје. 
Материјализација фасаде је демит у комбинацији са каменом. Сва спољна столарија je 
алуминијумска столарија са трослојним стаклом, у тамној боји, са ролетнама и 
истакнутим рамовима.  

Унутрашња столарија је дупло шперована. Улазна врата у станове су сигурносна. 
Вентилација је природна, а у кухињама и санитарним чворовима примењује се 

вештачка вентилација уколико природна није могућа. 
Зидови од опеке (преградни зидови д= 12цм) су малтерисани, а затим глетовани 



и бојени посном бојом. Зидови у купатилу и кухињи су обложени керамиком у тону по 
избору пројектанта. Висина облагања зидова у купатилу и тоалету је до плафона, а 
укухињи је до висине 160цм.  

Унутрашња обрада подова је изведена у складу са наменом просторија: 
вишеслојни паркет - таркет и/или гранитна керамика лепљена преко цементне 
кошуљице. Завршни под лођа и тераса је гранитна керамика отпорна на атмосферске 
утицаје. Под степеништа и заједничких комуникација је обрађен гранитном керамиком. 
Плафони су малтерисани и глетовани. 

Завршна обрада пода гараже је епоксидни под, док је завршна обрада пода у 
техничким просторијама цементна кошуљица. 

Хидро, термичка и звучна заштита: 
Хидроизолација је предвиђена на свим местима за која постоји потреба заштите 

од продора воде: под подрума, ободни-подрумски зидови, као и терасе, жардињере и 
непроходан раван кров објекта. У становима је предвиђена хидроизолација у подовима 
свих санитарних просторија и кухиња. 

Термоизолација је у свим ободним конструкцијама предвиђена према прорачуну 
термичке заштите. 

Звучна изолација је предвиђена према прорачуну звучне заштите, а сви подови 
у стамбеним просторијама се раде као пливајући подови. Између станова и лифта је 
предвиђена звучна изолација. 

Инсталације: 
Пројектом су предвиђене све потребне инсталацје за ову врсту објекта, које ће 

бити предмет посебних пројеката инсталација. 
Грејање објекта је предвиђено као мешовито – електро котлови и топлотне пумпе. 

Планирани објекат се прикључује водоводну и канализациону мрежу у складу са 
условима ЈКП “Београдски водовод и канализација“. 

одговорни пројектант:
 

------------------------------------------- 
диа. Никола Налетина



1.6 НУМЕРИЧКА ДОКУМЕНТАЦИЈА 
1.6.1 УПОРЕДНА АНАЛИЗА УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА 

УРБАНИСТИЧКИ ПАРАМЕТРИ 

Параметар 

 Плана генералне регулације 
грађевинског подручја седишта 
јединице локалне самоуправе - 

град Београд (целине I-XIX), 
(„Сл.лист града Београда“, бр. 

20/16, 97/16, 69/17, 97/17, 72/21, 
27/22, 45/23, 66/23, 91/23) 

ОСТВАРЕНО 

коефицијент m2 коефицијент m2 

К.П. 3829, КО 
Вождовац Површина парцеле =  331.00 m2 

Основна намена 
површина 

КП 3829, КО Вождовац се према 
наведеном плану налази у зони 

мешовитих градских центара, зона 
М4- мешовити градски центри у 
зони више спратности, целина 

17.М4.1

Вишепородично становање 

Компатибилност 
намене 

компатибилна намена може бити 
заступљена до 80%, осим 

површина јавне намене које могу 
бити и до 100% 

Однос становање : 
пословање 

79.55% : 20.45% 

Број објеката на 
парцели 

дозвољена је изградња више 
објеката 

у оквиру дозвољених параметара 
један 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ 
надземно 50% 

(165.50m2) 50% (165.50m2) 

подземно 85% 
(281.35m2) 72.7% (240.57m2) 

ИНДЕКС 
ИЗГРАЂЕНОСТИ / / 

ВИСИНА ОБЈЕКТА 

максимална висина венца: 26м 22.30м од нулте коте (129.86 
мнв) 

максимална висина слемена:  30м 
24.30м од нулте коте 

(131.86мнв) 
(венац повученог спрата) 

максимална планирана спратност: 
П+6+Пк/Пс 4По+Су+П+6+Пс 



ПОЛОЖАЈ ОБЈЕКТА 
НА ПАРЦЕЛИ 

Зона грађења је дефинисана 
грађевинском линијом према 
регулационој линији и према 

бочним и задњој граници парцеле 

·грађевинска линија је
повучена 5м од 

регулационе линије; 
·објекат је повучен

минимално 1/2 висине од 
задње границе парцеле; 

·објекат је на бочним
границама парцеле.

ТИП ИЗГРАДЊЕ Двострано узидан објекат Двострано узидан објекат 

КОТА ПРИЗЕМЉА 
кота приземља је највише 1.6м 

виша 
од нулте коте 

±0.00 (107.76мнв) -  
виша је 0.20м од нулте коте 

(117.56мнв) 

СЛОБОДНЕ И  
ЗЕЛЕНЕ ПОВРШИНЕ 

слободне површине- 40% 
зелене површине у директном 

контакту са тлом- мин. 15% 

слободне површине:  
165.50 m² (50%) 

зелене површине у директном 
контакту са тлом: 49.80m² 

(15%) 

НЕТО ПОВРШИНА 

нето корисна површина 
пословања: 231.04м2 

нето корисна површина 
станова: 775.31м2 

НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА: 
1006.35m2 

НЕТО УКУПНА ПОВРШИНА: 
1890.83 m2 

ПАРКИРАЊЕ 

·1.3 ПМ по стану
·1ПМ на 60m² НГП

административног или пословног 
простора 

·1ПМ на 50m² корисног простора
пословних јединица или 1ПМ по

пословној јединици, за случај кад је 
корисна површина пословне 

јединице мања од 50m²  

потребно: 23 ПМ 
остварено: 24 ПМ 

*(од тога 2 ПМ за особе са 
инвалидитетом на нивоу 

подрума -1) 



ОСТВАРЕНО ПАРКИРАЊЕ 

 ФУНКЦИОНАЛНЕ ЈЕДИНИЦЕ 
И ПОВРШИНЕ 

СТАНОВИ:     14 x 1.3 = 18.2ПМ ~ 18ПМ 

ПОСЛОВАЊЕ:  
-УКУПНА НГП пословног простора, без 
пословних јединица (апартмана): 125.32m² 
(231.04m²-21.37m²-57.49m²-26.86m²) 
  125.32m² / 60m² = 2.08 ПМ ~ 2ПМ 
- 3 пословна апартмана:  
   ПА1=21.37m² ПА2=57.49m² ПА3=26.86m²  ~ 
3ПМ 

ПАРКИРАЊЕ 

УКУПНО ПОТРЕБНО ПАРКИНГ МЕСТА: 23 ПМ 
ОСТВАРЕНО: 24 ПМ 

*(од тога 2 ПМ за особе са инвалидитетом на 
нивоу подрума -1) 

ОСТВАРЕНИ СТЕПЕН ОЗЕЛЕЊАВАЊА ПАРЦЕЛЕ 

НИВО Минимални степен озелењених 
површина 

Остварени степен озелењених 
површина 

ПАРТЕР 

Планом дате слободне површине: 
331 м2 * 0.40 = 132.4 м2 

Остварене слободне 
површине: 

165.50 m² (50%) 

Планом дате зелене површине у 
директном контакту са тлом: 

331 м2 * 0.15 = 49.65 м2 

Остварене зелене површине у 
директном контакту са тлом: 

49.80m² (15%) 



ТАБЕЛАРНИ ПРЕГЛЕД БРУТО И НЕТО ПОВРШИНА 

ТАБЕЛАРНИ ПРЕГЛЕД БРУТО И НЕТО ПОВРШИНА 

ЕТАЖА 
БРУТО- БГП(m2) 
SPRS.U.C2.100:20

02 
НЕТО (УКУПНА) СА 
КОМУНИКАЦИЈАМА 

НЕТО КОРИСНА 
ПОВРШИНА 

СТАНОВИ / ПОСЛОВАЊЕ 

ПОДРУМ -4 240.57 m² 213.30 m² 
ПОДРУМ -3 240.57 m² 188.41 m² 
ПОДРУМ -2 240.57 m² 188.25 m² 25.87 m² 
ПОДРУМ -1 240.57 m² 188.25 m² 25.87 m² 
СУТЕРЕН 165.50 m² 108.38 m² 47.66 m² 25.87 m² 

ПОДЗЕМНО 1127.78 m² 886.59 m² 47.66 m² 77.61 m² 

ПРИЗЕМЉЕ 164.10 m² 111.45 m² 53.34 m² 28.56 m² 
1. СПРАТ 165.50 m² 138.26 m² 124.87 m² 
2. СПРАТ 165.50 m² 134.85 m² 119.27 m² 
3. СПРАТ 165.50 m² 135.58 m² 122.19 m² 
4. СПРАТ 165.50 m² 134.76 m² 119.18 m² 
5. СПРАТ 165.50 m² 132.41 m² 119.02 m² 
6. СПРАТ 155.37 m² 118.51 m² 105.12 m² 
ПОВУЧЕНИ СПРАТ 138.68 m² 98.42 m² 89.53 m² 
НАДЗЕМНО БРГП 

Бруто развијена 
површина 

1285.65 m² 1,004.24 m² 727.65 153.43 m² 

УКУПНА НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - ПОСЛОВАЊЕ 231.04 m² 
УКУПНА НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВАЊЕ 775.31 m² 

УКУПНА НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА 1,006.35 m² 
УКУПНА НЕТО ПОВРШИНА 1,890.83 m² 
УКУПНА БРУТО ПОВРШИНА 2413.43 m² 

ПОВРШИНА ПАРЦЕЛЕ 331.00 m² 
СТЕПЕН ЗАУЗЕТОСТИ = 

макс. 50%   
(макс 165.50 m²)  

остварено заузеће над парцелом     
165.50m2  (50%) 

одговорни пројектант:
 

------------------------------------------- 
диа. Никола Налетина



ПРЕГЛЕД СТРУКТУРА И ПОВРШИНА објекта по етажама

ПОДРУМ  -4 
БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА (м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.П4.1 степенишни простор 7.22 m2 
К.П4.2 ходник - предпростор 7.15 m2 

О.2 остава 2.73 m2 
Т.2 техничка просторија 24.64 m2 
А.1 ауто лифт 21.91 m2 
Л.1 путнички лифт 3.42 m2 

УКУПНО ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 67.07 m2 

ГАРАЖА 
Г.4 маневарски простор 63.00 m2 
ПМ паркинг места, укупно 83.23 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА ГАРАЖА 146.23 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 67.07 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖЕ 146.23 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -4 213.30 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -4 240.57 m2 

ПОДРУМ  -3 
БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА (м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.П3.1 степенишни простор 10.39 m2 
К.П3.2 ходник - предпростор 7.15 m2 

Т.1 техничка просторија 24.64 m2 
УКУПНО ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 42.18 m2 

ГАРАЖА 
Г.3 маневарски простор 63.00 m2 
ПМ паркинг места, укупно 83.23 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА ГАРАЖА 146.23 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 42.18 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖЕ 146.23 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -3 188.41 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -3 240.57 m2 



ПОДРУМ  -2 
БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА (м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.П2.1 степенишни простор 10.39 m2 
К.П2.2 ходник - предпростор 5.76 m2 

УКУПНО ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 16.15 m2 

ГАРАЖА 
Г.2 маневарски простор 63.00 m2 
ПМ паркинг места, укупно 83.23 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА ГАРАЖА 146.23 m2 

ПОСЛОВАЊЕ 

МАГАЦИН 
М.3 магацин 25.87 m2 

МАГАЦИН 25.87 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 16.15 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖЕ 146.23 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - ПОСЛОВАЊЕ 25.87 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -2 188.25 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -2 240.57 m2 

ПОДРУМ  -1 
БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА (м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.П1.1 степенишни простор 10.39 m2 
К.П1.2 ходник - предпростор 5.76 m2 

УКУПНО ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 16.15 m2 

ГАРАЖА 
Г.1 маневарски простор 63.00 m2 
ПМ паркинг места, укупно 83.23 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА ГАРАЖА 146.23 m2 

ПОСЛОВАЊЕ 

МАГАЦИН 
М.2 магацин 25.87 m2 

МАГАЦИН 25.87 m2 



НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 16.15 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ГАРАЖЕ 146.23 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - ПОСЛОВАЊЕ 25.87 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -1 188.25 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПОДРУМА -1 240.57 m2 

СУТЕРЕН 
БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА (м2) 

СТАНОВАЊЕ 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.С.1 степенишни простор  5.19 m2 
К.С.2 ходник - предпростор 5.76 m2 
К.С.3 ходник  10.40 m2 
К.С.4 степенишни простор  4.60 m2 
О.1 остава - просторија за одржавање хигијене зграде 3.69 m2 

К.С.5 ходник за излаз у двориште 5.21 m2 
ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 34.85 m2  

СТАН БР. 1 
1.1 ходник 4.41 m2 
1.2 кухиња 4.08 m2 
1.3 дневна соба са трпезаријом 20.75 m2 
1.4 купатило 6.22 m2 
1.5 соба 12.20 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 1 47.66 m2 

ПОСЛОВАЊЕ 

МАГАЦИН 
М.1 магацин 25.87 m2 

МАГАЦИН 25.87 m2 

НЕТО ПОВРШИНА - ЗАЈЕДНИЧКЕ ПР. - СТАНОВАЊЕ 34.85 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВИ 47.66 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - ПОСЛОВАЊЕ 25.87 m2 
НЕТО ПОВРШИНА СУТЕРЕНА 108.38 m2 
БРУТО ПОВРШИНА СУТЕРЕНА 165.50 m2 



ПРИЗЕМЉЕ 

БР. НАМЕНА НЕТО 
ПОВРШИНА (м2) 

СТАНОВАЊЕ 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
В.1 степенишни простор  4.20 m2 

К.ПР.1 ходник - предпростор 16.10 m2 
К.ПР.2 степенишни простор  9.25 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 29.55 m2  
СТАН БР. 2 

2.1 ходник 6.14 m2 
2.2 кухиња 4.08 m2 
2.3 дневна соба са трпезаријом 20.75 m2 
2.4 соба 7.13 m2 
2.5 купатило 4.63 m2 
2.6 соба 10.61 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 2 53.34 m2 

ПОСЛОВАЊЕ 

ЛОКАЛ 1 
Л.1 локал 12.80 m2 

ЛОКАЛ 1 12.80 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
В.2 ветробран 2.81 m2 

К.ПР.3 степениште и ходник 12.95 m2 
ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 15.76 m2 

НЕТО ПОВРШИНА - ЗАЈЕДНИЧКЕ ПР. - СТАНОВАЊЕ 29.55 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВИ 53.34 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - ПОСЛОВАЊЕ 28.56 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА 111.45 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПРИЗЕМЉА 164.10 m2 



ПРВИ СПРАТ 

БР. НАМЕНА НЕТО 
ПОВРШИНА (м2) 

СТАНОВАЊЕ 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
K.1 степенишни простор  9.24 m2 
K.2 ходник - предпростор 4.15 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 13.39 m2 

ПОСЛОВАЊЕ 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
K.3 степениште и ходник 19.15 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 19.15 m2  
ПОСЛОВНИ АПАРТМАН 1 

ПА.1 пословни апартман 21.37 m2 
ПОСЛОВНИ АПАРТМАН 1 21.37 m2 

ПОСЛОВНИ АПАРТМАН 2 
ПА.2 пословни апартман 57.49 m2 

ПОСЛОВНИ АПАРТМАН 2 57.49 m2 

ПОСЛОВНИ АПАРТМАН 3 
ПА.3 пословни апартман 26.86 m2 

ПОСЛОВНИ АПАРТМАН 3 26.86 m2 

НЕТО ПОВРШИНА - ЗАЈЕДНИЧКЕ ПР. - СТАНОВАЊЕ 13.39 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - ПОСЛОВАЊЕ 124.87 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПРВОГ СПРАТА 138.26 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПРВОГ СПРАТА 165.50 m2 



ДРУГИ СПРАТ 

БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА 
(м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.1 степенишни простор 8.85 m2 
К.2 ходник 6.73 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 15.58 m2 

СТАНОВАЊЕ 

СТАН БР. 3 
3.1 ходник 3.29 m2 
3.2 предсобље 4.12 m2 
3.3 кухиња 3.49 m2 
3.4 дневна соба са трпезаријом 14.62 m2 
3.5 соба 8.60 m2 
3.6 купатило 5.29 m2 
3.7 тераса 2.18 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 3 41.59 m2 

СТАН БР. 4 
4.1 ходник 1.62 m2 
4.2 кухиња 3.11 m2 
4.3 дневна соба са трпезаријом 16.31 m2 
4.4 купатило 3.90 m2 
4.5 тераса 1.94 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 4 26.88 m2 

СТАН БР. 5 
5.1 ходник 5.86 m2 
5.2 кухиња 3.91 m2 
5.3 дневна соба са трпезаријом 15.16 m2 
5.4 соба 7.13 m2 
5.5 купатило 4.63 m2 
5.6 соба 10.61 m2 
5.7 тераса 3.50 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 5 50.80 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 15.58 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВАЊЕ 119.27 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ДРУГОГ СПРАТА 134.85 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ДРУГОГ СПРАТА 165.50 m2 



ТРЕЋИ СПРАТ 

БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА 
(м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.1 степенишни простор 8.85 m2 
К.2 ходник 4.54 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 13.39 m2 

СТАНОВАЊЕ 

СТАН БР. 6 
6.1 ходник 3.59 m2 
6.2 тоалет 1.82 m2 
6.3 кухиња 3.80 m2 
6.4 дневна соба са трпезаријом 20.47 m2 
6.5 предсобље 5.56 m2 
6.6 купатило 5.47 m2 
6.7 соба 11.49 m2 
6.8 соба 12.80 m2 
6.9 тераса 4.15 m2 
6.1 тераса 2.24 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 6 71.39 m2 

СТАН БР. 7 
7.1 ходник 5.86 m2 
7.2 кухиња 3.91 m2 
7.3 дневна соба са трпезаријом 15.16 m2 
7.4 соба 7.13 m2 
7.5 купатило 4.63 m2 
7.6 соба 10.61 m2 
7.7 тераса 3.50 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 7 50.80 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 13.39 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВАЊЕ 122.19 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ТРЕЋЕГ СПРАТА 135.58 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ТРЕЋЕГ СПРАТА 165.50 m2 



ЧЕТВРТИ СПРАТ 

БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА 
(м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.1 степенишни простор 8.85 m2 
К.2 ходник 6.73 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 15.58 m2 

СТАНОВАЊЕ 

СТАН БР. 8 
8.1 ходник 3.20 m2 
8.2 предсобље 4.12 m2 
8.3 кухиња 3.49 m2 
8.4 дневна соба са трпезаријом 14.62 m2 
8.5 соба 8.60 m2 
8.6 купатило 5.29 m2 
8.7 тераса 2.18 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 8 41.50 m2 

СТАН БР. 9 
9.1 ходник 1.62 m2 
9.2 кухиња 3.11 m2 
9.3 дневна соба са трпезаријом 16.31 m2 
9.4 купатило 3.90 m2 
9.5 тераса 1.94 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 9 26.88 m2 

СТАН БР. 10 
10.1 ходник 5.86 m2 
10.2 кухиња 3.91 m2 
10.3 дневна соба са трпезаријом 15.16 m2 
10.4 соба 7.13 m2 
10.5 купатило 4.63 m2 
10.6 соба 10.61 m2 
10.7 тераса 3.50 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 10 50.80 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 15.58 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВАЊЕ 119.18 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ЧЕТВРТОГ СПРАТА 134.76 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ЧЕТВРТОГ СПРАТА 165.50 m2 



ПЕТИ СПРАТ 

БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА 
(м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.1 степенишни простор 8.85 m2 
К.2 ходник 4.54 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 13.39 m2 

СТАНОВАЊЕ 

СТАН БР. 11 
11.1 ходник 5.55 m2 
11.2 предсобље 4.12 m2 
11.3 кухиња 3.49 m2 
11.4 дневна соба са трпезаријом 14.62 m2 
11.5 соба 8.60 m2 
11.6 купатило 5.29 m2 
11.7 тераса 2.18 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 11 43.85 m2 

СТАН БР. 12 
12.1 ходник 4.75 m2 
12.2 кухиња 7.90 m2 
12.3 дневна соба са трпезаријом 18.24 m2 
12.4 тоалет 2.91 m2 
12.5 дегажман 2.26 m2 
12.6 соба 11.74 m2 
12.7 купатило 4.36 m2 
12.8 соба 13.95 m2 
12.9 тераса 1.94 m2 
12.1 тераса 7.12 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 12 75.17 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 13.39 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВАЊЕ 119.02 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПЕТОГ СПРАТА 132.41 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПЕТОГ СПРАТА 165.50 m2 



ШЕСТИ СПРАТ 

БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА 
(м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.1 степенишни простор 8.85 m2 
К.2 ходник 4.54 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 13.39 m2 

СТАНОВАЊЕ 

СТАН БР. 13 
13.1 ходник 1.91 m2 
13.2 кухиња 8.28 m2 
13.3 дневна соба са трпезаријом 24.49 m2 
13.4 предсобље 8.47 m2 
13.5 купатило 6.47 m2 
13.6 соба 12.32 m2 
13.7 соба 8.01 m2 
13.8 соба 7.94 m2 
13.9 соба 13.01 m2 
13.1 купатило 2.98 m2 

13.11 тераса 1.94 m2 
13.12 тераса 2.18 m2 
13.13 тераса 7.12 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 13 105.12 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 13.39 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВАЊЕ 105.12 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ШЕСТОГ СПРАТА 118.51 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ШЕСТОГ СПРАТА 155.37 m2 



ПОВУЧЕНИ СПРАТ 

БР. НАМЕНА НЕТО ПОВРШИНА 
(м2) 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 
К.1 степенишни простор 4.35 m2 
К.2 ходник 4.54 m2 

ЗАЈЕДНИЧКЕ ПРОСТОРИЈЕ 8.89 m2 

СТАНОВАЊЕ 

СТАН БР. 14 
14.1 ходник 5.90 m2 
14.2 кухиња 5.27 m2 
14.3 дневна соба са трпезаријом 22.61 m2 
14.4 соба 11.06 m2 
14.5 купатило 5.85 m2 
14.6 соба 13.72 m2 
14.7 тераса 12.90 m2 
14.8 тераса 12.22 m2 

УКУПНА ПОВРШИНА СТАН БР. 14 89.53 m2 

НЕТО ПОВРШИНА ЗАЈЕДНИЧКИХ ПРОСТОРИЈА 8.89 m2 
НЕТО КОРИСНА ПОВРШИНА - СТАНОВАЊЕ 89.53 m2 
НЕТО ПОВРШИНА ПОВУЧЕНОГ СПРАТА 98.42 m2 
БРУТО ПОВРШИНА ПОВУЧЕНОГ СПРАТА 138.68 m2 

 одговорни пројектант:
 

------------------------------------------- 
диа. Никола Налетина 
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