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А. ОПШТИ ДЕО  
 

1. УВОД-повод и циљ 
 

Повод за израду овог Урбанистичког пројекта је захтев Инвеститора OPTIK 
PROFESIONAL d.o.o. из Београда, за прибављање урбанистичко техничке 
документације за изградњу пословног објекта на катастарској парцели 2906/22 КО 
Нови Београд. 
Циљ израде урбанистичког пројекта је утврђивање урбанистичких услова за 

изградњу пословног објекта и привођење земљишта намени. 
 

2. Правни и плански основ 
 

• Закон о планирању и изградњи ("Сл.гласник РС", бр.72/09, 81/09, 64/10, 
24/11, 121/12,42/13, 50/13, 98/13, 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/109, 
37/2019, 9/2020); 

• Plan generalne regulacije gra|evinskog podru~ja sedi{ta jedinice lokalne 
samouprave Grad Beograd, celine I-IX ("Slu`beni list grada Beograda" br. 

20/16, 97/16, 69/17 и 97/17) 

• Правилник о општим правилима за парцелацију, регулацију и изградњу 
(„Службени гласник РС“ бр.22/15); 

• Правилник о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања („Службени гласник Републике Србије“, број 
32/19) 

 

3. Граница Урбанистичког пројекта и опис локације 
 

Границом Урбанистичког пројекта обухваћена је цела К.П. 2906/22 К.О. Нови 
Београд. 
Према Planu generalne regulacije gra|evinskog podru~ja sedi{ta jedinice 
lokalne samouprave Grad Beograd, celine I-IX ("Slu`beni list grada Beograda" 

br. 20/16, 97/16, 69/17 и 97/17) катастарскa парцелa  2906/22 К.О. Нови Београд 
налази се у површинама мешовитих градских центара 10.М4.1., у зони више 
спратности, које се спроводе израдом урбанистичког пројекта. 
Граница УП-а приказана је на свим графичким прилозима. 

 
 

Б. ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА 
 

4. Подаци о локацији 
 

Према Planu generalne regulacije gra|evinskog podru~ja sedi{ta jedinice 
lokalne samouprave Grad Beograd, celine I-IX ("Slu`beni list grada Beograda" 

br. 20/16, 97/16, 69/17 и 97/17) катастарска парцела  12906/22 К.О. Нови Београд 
налази се у површинама мешовитих градских центара, који се разрађују израдом 
Урбанистичког пројекта. 
Локација се налази у окружењу девастираног градског ткива, по постојећој намени 
привредне и комерцијалне делатности (магацини и велепродаје). Локација је са 
јужне и северне стране оивичена јавним саобраћајним површинама, са источне 



стране је постојећа трафо станице а са западне стране је магацин лошег 
бонитета, који не одговара панираној намени датој ПГР-ом, спратности П+1, 
предвиђен за рушење и објекат у изградњи (Савада 3).  
На парцели се налази објекат спратности П+Пк који се руши. 
Predmetna lokacija je u okru`ewu gradskih blokova u formirawu te ne postoji 
dominantna gra|evinska linija. 

Уколико се потврди да је урбанистичко – архитектонска разрада локације у 
Урбанистичком пројекту урађена у складу са наведеном планском 
документацијом, могу се издати локацијски услови. 
 
 

За предметну зону предвиђени су следећи услови парцелације и изградње:  
 

ОПШТА ПРАВИЛА ЗА ПАРЦЕЛАЦИЈУ 
 

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. 
Најмања ширина нове грађевинске парцеле настале спајањем или дељењем 

целих или делова катастарских парцела је 20,0 м, а најмања површина нове 
парцеле за нову изградњу је 1000 м². 
Обавезан је непосредан приступ парцеле јавној саобраћајној површини. 
 

ОПШТА ПРАВИЛА ЗА РЕГУЛАЦИЈУ 
 

Општа правила за регулацију обухватају планске елементе за одређивање 
регулационе и грађевинске линије, положај објекта на парцели и друга правила 
регулације. 
Систем елемената регулације заснива се на урбанистичким мрежама линија 

(регулациона линија, грађевинска линија и осовинска линија јавне саобраћајне 
површине). 

 

Регулационе линије 
 

Регулациона линија утврђује се у односу на осовинску линију (осовину јавног 
пута) или на граничну линију (кеј, траса пруге, болница и сл.) и обележава за све 
постојеће и планиране јавне саобраћајне површина. 
Растојање између регулационих линија (ширина појаса регулације) утврђује се у 

зависности од функције и ранга саобраћајнице, односно инфраструктуре, као 
хоризонтална, надземна и подземна регулација. 
Локацијски услови издају се ако грађевинска парцела има излаз на јавну 

саобраћајну површину, у складу са рангом и правилима за најмању дозвољену 
ширину појаса регулације по врстама улица: 

1) сабирне улице – 10,00 м; 
2) стамбене улице – 8,00 м; 
3) саобраћајнице у сеоским насељима – 7,00 м; 
4) колски пролази – 5,00 м; 
5) приватни пролазе – 2,50 м. 
 

Јавне саобраћајне површине 
 

Регулациона линија и осовина саобраћајнице јавног пута су основни елементи 



за утврђивање саобраћајне мреже. 
Регулациона линија и осовина нових саобраћајница утврђују се у односу на 

постојећу регулацију и парцелацију, постојеће трасе саобраћајница и 
функционалност саобраћајне мреже. 
Нивелација саобраћајница и других јавних површина одређује се прорачуном 

падова и попречних и подужних профила појаса регулације. 
Утврђене аналитичке координате (коте нивелете) карактеристичних тачака у 

плану нивелације представљају основ за утврђивање нивелета регулационих 
линија, као и основ за постављање улаза у објекат и уређење осталог простора 
ван појаса регулације. 

 

Минимални степен опремљености инфраструктуром 
 

Насељска (примарна и секундарна) мрежа инфраструктуре (водовод, 
канализација, ТТ мрежа, гасна мрежа, даљинско грејање и друго) поставља се у 
појасу регулације, у складу с потребама и правилима надлежног јавног односно 
јавно комуналног предузећа. 
Нови објекат мора имати прикључак на водоводну и канализациону мрежу, 

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

Грађевинске линије 
 

• 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 једнострано узидан или 
слободностојећи (уколико је ширина фронта парцеле већа или једнако 20.0 
m).  

• положај уобјекта у односу на регулациону линију се одређује детаљном 
разрадом простора Урбанистичким пројектом у зависности од претежне 
грађевинске линије блока  

• Обавезан део урбанистичког пројекта је приказ шире ситуације из које ће се 
утврдити доминантна грађевинска линија. 

• грађевинском линијом у урбанистичким пројектима обрзбедити заштитни 
појас инфраструктурних коридора и дефинисати га као јавно коришћење без 
могућности изградње објеката.  

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

• У овој зони меродавно је растојање између објеката, а минимално 
растојање објекта од граница парцеле (бочне и задња) се одређује кроз 
детаљну разраду простора Урбанистичким пројектом. 

• Минимално растојање објекта са отворима помоћних и пословних  
просторија на фасади, (парапет отвора 1.6m ) од суседног објекта у овој 
зони је 1/2 висине вишег објеката.  

• Минимално растојање стамбеног од пословног објекта у овој зони је 2/3 
висине вишег објеката. 



• Минимално растојање објекта са отворима стамбених просторија на бочним 
фасадама, од суседног објекта у овој зони је цела висина вишег објеката. 

 
 

ОПШТА ПРАВИЛА ЗА ИЗГРАДЊУ 
 

Општим правилима за изградњу уређују се врсте и компатибилне намене 
објеката који се могу градити у појединачним зонама, односно класа и намена 
објеката чија изградња је забрањена у тим зонама, положај објекта у односу на 
регулацију и у односу на границе грађевинске парцеле, удаљеност објекта, висина 
или спратност објекта, услови за изградњу других објеката на истој грађевинској 
парцели, постављање ограде, услове и начин обезбеђивања приступа парцели и 
простора за паркирање и гаражирање возила и др, а исказују се системом 
урбанистичких правила и показатеља (индекс изграђености или индекс 
заузетости) и односе се на појединачне грађевинске парцеле, као и други услови 
архитектонског обликовања, материјализације, завршне обраде, колорита и друго. 
 
 

5. ОПИС РЕШЕЊА УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

У оквиру граница УП-а планира се изградња пословног објекта, спратности 
По+П+4+Пс. На парцели се пројектује објекат у којем се налази очна клиника, 
поликлиника и пословање (администрација).  

 

5.1 Намена површина у оквиру границе УП-а 
 

У оквиру границе УП-а одређује се простор за: 
1. максимална зона грађења је простор у оквиру кога је могућа изградња 

објекта 

2. површине за колски и пешачки приступ 

3. зелене површине 
 

Табеларни приказ биланса површина у оквиру граница УП-а 
 
Urbanisti~ki 
pokazateqi 

planirano PGR-om остварено 

Minimalna veli~ina 
parcele 

1000 m2 1605 m2 

Број објеката на 
парцели 

1  1 

Типологија објекта слободностојећи слободностојећи 

Намена објекта Вишепородично становање 
са вишепородичним 
становањем су компатибилни 
комерцијални  
садржаји из области трговине, 
администрације и услужних 
делатности које не угрожавају 
животну средину и не стварају 
буку, 
као и остале намене у складу 
са Табелом ,,Компатибилност 

Пословни објекат  
 
очна клиника,  
поликлиника и 
администрација 



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 

БРГП / Надземно 3550.90 m2 

Подземно 1069.34 m2 

Укупно 4620.24 m2 

оријентациона 
spratnost 

П+8+Пс По+П+4+Пс 

Положај објекта слободностојећи слободностојећи 

Намена објекта становање:пословање  
0-80%:20%-100% 

становање:пословање  
0,0%:100.0% 

Индекс заузетости макс. 50% (802.50 m2) 37.70%  
(605.15m2) 

Степен заузетости 
подземних етажа 

макс. 85% (1364.25 m2) 1069.34m2 = 66.63% 

Слободне и зелене 
површине 

мин. 40% (слободне) 
мин. 15%  
(у директном контакту са тлом) 

61.97% (994.62m2) 
20.98% (336.80 m2) 

Кота приземља макс. 1.60м виша од нулте коте 
за пословање и за становање 

У нивоу нулте коте  

Број стамбених и 
пословних јединица 

- 1 очна клиника са 23 
ординације, 2 операционе 
сале, 6 болничких соба и 
пратећим просторијама 
 
1 поликлиника са 
лабораторијом, 32 ординације 
и пратећим просторијама 
 
1 пословни (административни) 
простор са 9 канцеларија и 
пратећим просторијама 

Висина венца и 
слемена 
(од нулте коте) 

макс. 32.0 м (венац) 
макс. 37.0 м (слеме) 

16.00 м венац 
19.30 м слеме 

Удаљење од 
регулационе линије 

Објекат је удаљен минимум 
5.0м од регулационе линије 
северне саобраћајнице 
 
Објекат је удаљен минимум 
7.1м од регулационе линије 
јужне саобраћајнице 

Објекат је удаљен минимум 
5.0м од регулационе линије 
северне саобраћајнице 
 
Објекат је удаљен минимум 
7.1м од регулационе линије 
јужне саобраћајнице 

Растојање од 
бочног суседног 

Минимум 10м од трафо 
станице на К.П. 2906/23 К.О. 

Минимум 11.66m – трафо 
станица на К.П. 2906/23 К.О. 



објекта Нови Београд 
 
Минимум 2/3h (21.33м) 
(растојање између стамбених и 
нестамбених објеката) 
 

Нови Београд 
 
Минимум 21.82м – стамбено 
објекат на К.П. 6841 К.О. Нови 
Београд 
 

Нormativ za 
parkirawe 

1 PM na 60 m² NGP 
административног или 
пословног простора 
1 PM na 3.5 zaposlena za 
polikliniku  i o~nu kliniku 

338.66 m2/60 
m2 =   6ПМ 
Oчна 
клиника – 
број 
запослених 
30 = 9 ПM 
Поликлиника 
– број 
запослених 
30 = 9 ПM 
укупно:                  
24 ПМ 

остварено 
28 ПМ 
 
Од тога 7ПМ за 
инвалиде 

 
 

5.2 Регулациона и грађевинска линија 
 

Предметна локација је ограничена са јужне и северне стране регулационом 
линијом приступних улица. 

 
Грађевинска линија према приступним улицама је одређена на основу анализе 
ширег окружења и датих правила:  
 
Према правилу за дефинисање висине објеката у постојећим блоковима,  где је  
максимална висина нових објеката на регулацији  обзира на намену, једнака  1,0 h 
ширини улице, уколико нема других ограничења, тј. ако је грађевинска линија 
повучена у односу на регулациону линију, објекти на повученој грађевинској 
линији могу бити виши за 1,5 ширине повлачења, али не виши од максималне 
висине за тај тип блока. 
С обзиром на ширину попречног профила приступних улица од минимум 11,0м и 
чињеницу да парцеле у истом уличном фронту нису изграђене новим објектима, 
већ привредним објектима предвиђеним за трансформацију, прецизније, како да 
нема доминантне грађевинске линије фронта,  за планирани објекат одређена је 
грађевинска линија на мин растојању 5,0м од регулације северне приступне 
улица, односно 7,1м од регулације јужне приступне саобраћајнице. 

 
Границе грађења, према западном бочном суседном објекту (Савада 3, К.П. 

6841 К.О. Нови Београд), су дефинисане на минимум 2/3h вишег објекта, то јест на 
21.33м (максимална висина венца је 32м). 
Објекат је удаљен минимум 10м од трафо станице на К.П. 2906/23 К.О. Нови 

Београд, у складу са условим ЕПС Дистрибуција. 
 
 

5.3 Простор у коме је дозвољена градња објекта 
 

Простор за изградњу је дефинисан грађевинским линијама, односно 



минималним растојањем према регулационој линији, као и  границама грађења. 
Максимална зона грађења је одређена грађевинским линијама и границама 

грађења које су приказане на графичком прилогу бр.1 „Обухват пројекта са 
приказом зоне грађења“ 1:1000. 

 
 

6. Саобраћајне површине 
 

6.1 Услови за саобраћајне површине 
 

Пешачки приступ парцели је пројектован са северне и са јужне улице. Сви 
пешачки приступи су димензионисани за приступ особама са смањеном 
способношћу кретања. 
Колски приступ парцели је са северне улице. 
Приступ подземном нивоу гараже је остварен преко улазне рампе ширине 5,5м  
максималног нагиба 12%.  
Место за смештај контејнера за евакуацију смећа предвиђено је на парцели  ван 
јавних  саобраћајних површина, према Одлуци о одржавању чистоће ("Сл. лист 
Београда" бр.27/02 и 11/05)  

 

6.2 Паркирање 
 

Потребе за паркирањем су решене оквиру припадајуће парцеле.  
 

На грађевинској парцели која је предмет детаљне разраде, број паркинг места за 
смештај путничких возила је одређен према нормативима: 
 

• комерцијалне делатности: 1ПМ/60м2 НГП административног или пословног 
простора  (6 ПМ) 

• поликлиника и очна клиника: 1ПМ/3.5 запослених (18 ПМ) 
 

У оквиру гараже је остварено 28 ПМ. 
Од укупног броја паркинг места обезбеђено је  12 паркинг места за инвалиде. 
 
 

6.3 Зелене и слободне површине 
 

У оквиру парцеле је обезбеђено 20.98% незастртих зелених површина 
(минимум 15%). Проценат слободних површина на парцели је 61.97% (минимум 
40%). 
На пешачким површинама (прилазним стазама) планирати засторе са 

савременим грађевинским материјалима, безбедним за за коришћење у свим 
временским условима. 
На слободним зеленим површинама предвидети педолошку рекултивацију 

земљишта мелиоративним радовима. Предвидети замену земљишног супстрата у 
слоју од 20 цм. 
На слободној зеленој површини предвидети подизање травњака и на њој 

хидрант / хидрантску мрежу да би се исти заливао. 
Избор садног материјала усагласити са микролокалитетом у окружењу, а садњу 

биљног материјала планирати за период када вегетација мирује, односно рано 
пролеће или касна јесен. 



Садни материјал треба да буде расаднички однегован, одговарајуће старости и 
без фитопатолошких и еентомолошких болести и оштећења. 
Садне јаме формирати према величини бусена, избацити стерилну земљу и 

додати хранљиве материје у одговарајућој количини за различите категорије 
садног материјала. 
Места предвиђена за садњу високе и средње вегетације усагласити са 

подземним и надземним инсталацијама по прописаним одстојањима за њихово 
међусобно одстојање 

-од водовода    1.5 м 
-од канализације  2.5-3.0 м 
-од гасовода   2.0-2.5 м 
-од ПТТ-а    1.50 м 
-од електроинсталације 1.5 м 
-од топловода   2.0-2.5 м 
Растојања рачунамо од стабла до ивице рова сваке инсталације. 
Дендрологију радити на овереном Синхрон плану. 
Омогућити кретање хендикепираним лицима на свим пешачким стазама, 

прилазима и пролазима. 
Правилном нивелацијом пешачких површина обезбедити сливање 

атмосферских вода ка зеленим површинама или кишним одводима. 
Нивелационим решењем биће обезбеђено правилно отицање атмосферских 

вода од објеката и других површина ка зеленим површинама. 
 

7. Комунална инфраструктура  
8.  

8.1 Водоводна мрежа 

 
Постојеће стање водоводне мреже 
 
Предметни комплекс припада првој висинској зони снабдевања водом београдског 
водоводног система. Предметна локација је опремљена водоводном мрежом. 
Постојећи објекат прикључен је на градску водоводну мрежу у улици Тошин бунар. 
Тако су постојећи објекти водовода подељени на спољну градску и на интерну 
мрежу за комплекс. 
Од значајних водоводних цевовода наводе се следећи:  
- У улици Тошин бунар В1ДЛ700, на супротној страни улице; 
- У улици Тошин бунар В1ДЛ150, ближе предметном комплексу.  
Поред предметнога комплекса и даље протеже се магистрални цевовод В1Л600. 
Унутар комплекса као интерна водоводна мрежа, односно цеви разводног 
цевовода у мрежи хидраната, изграђена је пречника В1ПЛ100. 
 
Планирано стање водоводне мреже 
 
Основна концепција решења водоснабдевања условљена је локацијом комплекса 
планираног објекта и стањем изграђене водоводне мреже. 
Планирано решење обухвата две основне позиције радова, а то су:  

-  Реконструкција и измештање постојеће водоводне мреже која долази у 
колозију са планираним објектом и  

-  Изградњу нове мреже водовода за комплекс условљене изградњом 
планираних капацитета.  

 



Изградњом планираног објекта у комплексу наћи ће се постојећи цевоводи 
В1ПЛ100 у граници грађевинских линија, односно испод објекта. 
Због колизије постојеће водоводне мреже са изградњом објекта планира се кроз 
пројекат измештање ових цевовода ван габарита планираног објекта или 
изградња нове мреже, зависно од стања мреже. 
Радни притисак у мрежи је 4,0 – 6,0 бара. 
Планирано је снабдевање водом планираног објекта из прве висинске зоне 
прикључење м на постојећи цевовод Ø200 мм (В1ДЛ200) уз улицу Тошин бунар, у 
планираном шахту и у истом је смештен водомер са пратећом арматуром. 
Прикључак димензионисати и на основу хидрауличког прорачуна димензија мин. 
Ø150 мм. 
Кроз техничку документацију геодетски установити и дефинисати локацију 
постојећег водомерног шахта и прикључка комплекса уз усаглашавање са 
планираним стањем или предвидети његово измештање.  
За различите врсте потрошача планирају се посебни главни водомери, у свему 
према елементима кућних извода из техничке документације и условима ЈКП 
''Београдски водовод и канализација,'' Служба техничке документације. 
Планирани прикључак је мин. димензија Ø100 мм, а што је условљено величином 
гараже која захтева спринклер систем . 
Прикључак од уличне цеви до водонепропусног водомерног склоништа планира се 
искључиво у првој линији.  
Водомер се поставља у водонепрпусно водомерно склониште на 1,5 м и унутар 
регулационе линије. 
Димензије цевовода интерне мреже прикључака и водомера дефинишу се на 
основу хидрауличког прорачуна у оквиру техничке документације. 
Начин прикључења, као и положај планиране водоводне мреже приказан је на 

графичком прилогу бр.04 „Синхрон план“. 
 

8.2 Канализациона мрежа 
 

Постојеће стање канализационе мреже 
 
Предметни комплекс обухвата територију и слив ''Централног'' канализационог 
система, где је заступљен сепарацини систем каналисања. 
Предметна локација је опремљена интерном канализационом мрежом. Предметни 
комплекс и објекат прикључени су на градску канализацију у улици Тошин бунар. 
Изведене су секундарне мреже спољне канализације којима је овом постојећем 
објекту омогућено функционисање. 
Од значајних уличних примарних објеката канализације наводе се:  

-  У улици Тошин бунар  атмосферски колектор ААЦ600; 
-  У улици Тошин бунар фекални канал ФАЦ300.  

 
Планирано стање канализационе мреже 
 
Основна концепција атмосферских и употребљених вода из комплекса планираног 
објекта условљена је како локацијом комплекса постојећим стањем већ изграђене 
канализационе мреже тако и посебним условима које такав објекта захтева. 
Планираним решењем предвиђа се изградња нове мреже канализације за 
комплекс. 
Предметна територија се каналише по сепарационом систему што је услов и за 
предметну локацију.  
Планирају се прикљуцци на коначне реципијенте за атмосферске воде колектор 



ААЦ600 и употребљене (фекалне) воде ФАЦ 300 у улици Тошин бунар. 
Приликом пројектовања димензија цевовода и канализационих прикљуцака 
придржавати се постојећих стандарда, које прописује ЈКП ''Београдски водовод и 
канализација''. 
Пречник канализационог прикљуцка планирати на основу хидрауличког прорачуна 
с тим да пречник цеви не може бити мањи од Ø150 мм. 
Прикључак од ревизионог силаза, па до канализационе мреже извести падом 2% 
до 6% управно на улични канал. 
Гранично ревизионо окно се планира око 1,5 м унутар регулационе линије и у 
истом се планира каскадирање чија је минимална вредност 60 цм, а максимална 
300 цм. 
Прикључење гаража, сервиса, ресторана и других објеката, који испуштају воду са 
садржајем уља, масти, бензина и друго, планира се преко таложника, сепаратора 
(одвајаца) масти и уља. 
Димензионисање канализационе мреже и прикључака утврдиће се у фази израде 
техничке документације. 
Начин прикључења, као и положај планиране канализационе мреже приказан је 

на графичком прилогу бр.04„Синхрон план“. 
 

8.3 Електроенергетска мрежа 
 

Напајање објекта вршиће се из планиране ТС 10/0.4 кВ чија је изградња 
планирана у склопу објекта на К.П. 6841 К.О. Нови Београд. За потребе лифтова и 
хидроцила предвидети посебну КПК, коју треба напојити из будуће КПК на 
предметном објекту, каблом истог типа и пресека као напојни кабл. 
Како су постојећи ее водови 35 кВ и 10 кВ, једним делом, изграђени ван 
регулације саобраћајних површина, потребно их је изместити и/или заштитити. 
Приликом измештања ових водова водити рачуна о потребним међусобним 
растојањима и угловима при паралелном вођењу и укрштању са другим ее 
водовима и осталим подземним инсталацијама које се могу наћи у новој траси 
водова. Радове у близини подземних водова вршити ручно или механизацијом 
која не изазива оштећење изолације и оловног плашта. У том смислу, планиране 
су трасе, дуж постојећих саобраћајних површина, за постављање подземних 
кабловских ее водова 35 кВ и 10 кВ. 
Уопштено, подземни ее вод 35 кВ се полаже у тротоарском простору и зеленилу у 
рову дубине 1,1 м и ширине 0,5 м. Док се подземни ее водови 10 кВ полажу у 
тротоарском простору у рову дубине 0,8 м и ширине у зависности од броја ее 
водова.  Уколико се траса подземног вода нађе испод коловоза, водове заштитити 
постављањем у кабловску  канализацију пречника ø 160 мм за подземне водове 
35 кВ, односно ø 100 мм за подземне водове ø10 кВ. Предвидети 100% резерве у 
броју отвора кабловске канализације за подземне водове 35 кВ и 10 кВ. 

 
 
Начин прикључења, као и положај планиране електродистрибутивне мреже 

приказан је на графичком прилогу бр.04 „Синхрон план“. 
 

ТТ мрежа 
 

Предметно подручје, које се обрађује овим планским документом, припада 
кабловском подручју аутоматске телефонске централе (АТЦ) „Бежанија“.  
Приступна телекомуникациона (тк) мрежа изведена је кабловима постављеним у 
тк канализацију или слободно у земљу, а претплатници су преко унутрашњих 



извода повезани са дистрибутивном мрежом. Поменута тк канализација изграђена 
је испод тротоарског простора на јужној страни Улице Тошин бунар. Кабловски тк 
водови, који су положени слободно у земљу, изграђени су у коридору постојећих 
саобраћајних површина и у неизграђеним површинама (преко К.П. 2129/1). 
Како су постојећи тк водови, једним делом, изграђени ван регулације саобраћајних 
површина, уколико се при изградњи планираних објеката угрожавају, потребно их 
је изместити у постојећу тк канализацију и/или заштитити.  
Приступна тк мрежа за предметни објекат планира се ГПОН (гигабитна пасивна 
оптичка мрежа - енгл. Гигабит Пассиве Оптицал Нетwорк) технологијом у 
топологији ФТТХ (оптика до куће - енгл. Фибер То Тхе Хоме). У том смислу, у 
првом нивоу подземне гараже или приземљу предметног обј екта сместити ТКО у 
простору минималне површине 2x4 м²  за реализацију главне тк концентрације и 
смештај тк опреме. 
Планирану тк концентрацију повезати са постојећом тк канализацијом изградњом 
приводне тк канализације,  2xПЕ цеви ø50 мм, од постојећег тк окна до предметног 
објекта. 
Од планиране тк концентрације, преко планиране и постојеће тк канализације, 
положити приводни оптички тк кабл до најближег наставка на постојећем оптичком 
тк каблу. Такође, од планиране тк концентрације до сваке стамбене и пословне 
јединице положити оптички тк кабл.  
Унутрашње тк инсталације по предметном објекту планирају се у складу са 
техничким нормативима и прописима из ове области и уз сарадњу са „Телеком 
Србија“ а.д. 

 

Начин прикључења, као и положај планиране ТТ мреже приказан је на 
графичком прилогу бр.04 „Синхрон план“. 

 

8.4 Грејање објекта 
 

Објекат ће се грејати путем топлотних пумпи ваздух-вода. 
 

8.5 Евакуација отпадака 
 

За одлагање комуналног отпада из планираног објекта неопходно је набавити 
11 контејнерa запремине 1100 литара и габ. димензија : 1.37x1.20x1.45 м, а затим 
и одредити место за његово постављање у оквиру граница формиране парцеле. 

 
 

9. Мере заштите 
 

9.1 Заштита културних добара 
 

На ширем подручју нема регистрованих археолошких налазишта. 
 

9.2 Заштита животне средине 
 

у току извођења радова на изградњи планираног објекта предвидети следеће 
мере заштите:  

- снадбевање машина нафтом и нафтним дериватима обављати на посебно 
опремљеним просторима, а у случају да дође до изливања уља и горива у 
земљиште, извођач је у обавези да одмах прекине радове и изврси санацију 
односно ремедијацију загађене површине 



- грађевински и остали отпадни  материјал који настане у току уклањања 
постојећих објеката и изградње планираног објекта сакупити, разврстати и 
одложити на за то предвиђену локацију, односно  обезбедити рециклажу преко 
правног лица које има дозволу за управљање овом врстом отпада. 

 

9.3 Урбанистичке мере заштите од елементарних непогода 
 

Објекат мора бити категорисан и реализован у складу са Правилником о 
техничким нормативима за изградњу објеката високоградње у сеизмичким 
подручјима (Сл. лист СФРЈ бр. 31/81, 49/82, 29/83, 2/88, 52/90). 
 

9.4 Услови за неометано кретање инвалидних лица 
 

Кретање инвалидних лица омогућити пројектовањем оборених ивичњака на 
местима вешачких прелаза, као и одговарајућим пројектовањем рампи за 
повезивање виших и нижих нивоа, обезбеђењем довољне ширине, безбедних 
нагиба и одговарајућом обрадом површина. 
Кроз израду техничке документације применити одредбе Правилника о 

техничким  стандардима планирања, пројектовања и изградње објеката, којима се 
осигурава несметано кретање и приступ особама са инвалидитетом, деци и 
старим особама ("Сл. гласник РС", бр. 22/2015). 

 
 

9.5 Урбанистичке мере заштите од пожара 
 

• Објекат мора бити реализован у складу са Законом о заштити од пожара 
("Сл.гласник РС", бр.111/09) и са Законом о експлозивним материјама, запаљивим 
течностима и гасовима ("Сл.гласник СРС", бр.44/77, 45/84 и 18/89) 

• Објектима мора бити обезбеђен приступни пут за ватрогасна возила у 
складу са Правилником 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)  

• предвиђена је хидрантска мрежа, која се по притиску и протоку пројектује у 
складу са Правилником о техничким нормативима за спољну и унутрашњу 
хидрантску мрежу за гашење пожара ("Сл. лист СФРЈ", бр. 30/91) 

• Објекти морају бити реализовани у складу са Правилником о техничким 
нормативима за електричне инсталације ниског напона ("Сл. лист СФРЈ", бр. 53, 
54/88 и 28/95) и Правилником о техничким нормативима за заштиту 
нисконапонских мрежа и припадајућих трафостаница ("Сл. лист СФРЈ", бр. 37/95) 

• биће примењене одредбе Правилника о техничким норметивима за заштиту 
складишта од пожара и експлозија (“Сл. лист СФРЈ”, бр.24/87), а системи 
вентилације и  

• климатизације ће се пројектовати у складу са Правилником о техничким 
нормативима за вентилацију и климатизацију ("Сл. лист СФРЈ", бр.87/93) 

• објекти ће бити реализовани у складу са Правилником о техничким 
нормативима за системе за одвођење дима и топлоте насталих у пожару ("Сл. 
лист СФРЈ", бр. 45/85) 

• Примениће се одредбе Правилника о техничким нормативима за 
пројектовање и извођење завршних радова у грађевинарству ("Сл. лист СФРЈ", 
бр. 21/90),  

• објекти ће се реализовати у складу са техничким препорукама ЈУС ТП 21 



• примениће се Правилник о техничким нормативима за лифтове на 
електрични погон за вертикални превоз лица и терета ("Сл. лист СФРЈ", бр. 16/86 
и 28/89) 

• уколико се објекат прикључи на гасовод, прикључење ће се извести у 
складу са Правилником о техничким нормативима за пројектовање, грађење, 
погон и одржавање гасних котларница ("Сл. лист СФРЈ", бр. 10/90), уз претходно 
прибављање одобрења локације за трасу гасовода и место мерно регулационе 
станице од стране Управе за ванредне ситуације, сходно чл. 28 и 29 Закона о 
експлозивним материјама, запаљивим течностима и гасовма ("Сл. гласник СРС" 
бр. 44/77, 45/84 и 18/89), Правилником  о техничким нормативима за пројектовање 
и полагање дистрибутивног гасовода од полиетиленских цеви за радни притисак 
до 4 бара ("Сл. лист града Београда", бр. 20/92). 

 

9.6 Мере енергетске ефикасности и изградње 
 

У циљу смањења потрошње свих врста енергије, уз исте или боље услове у 
објекту, заштите природне околине, смањења глобалног загревања и одрживог 
развоја земље, при пројектовању и изградњи планираних објеката примениће се 
следеће мере енергетске ефикасности: 

• у обликовању избегавати превелику разуђеност објекта, јер разуђен објекат 
има неповољан однос површине фасаде према корисној површини основе, па су 
губици енергије претерани; 

• избегавати превелике и погрешно постављене прозоре који повећавају 
топлотне губитке; 

• заштитити објекат од прејаког летњег сунца зеленилом и елементима за 
заштиту од сунца; 

• груписати просторе сличних функција и сличних унутрашњих температура, 
нпр. помоћне просторије оријентисати према северу, дневне просторије према 
југу; 

• планирати топлотну изолацију објекта применом термоизолационих 
материјала, прозора и спољашњих врата, како би се избегли губици топлотне 
енергије; 

• користити обновљиве изворе енергије – нпр. користити сунчеву енергију 
помоћу стаклене баште, фотонапонских соларних ћелија, соларних колектора и 
сл. 

• уградити штедљиве потрошаче енергије. 
 

10. СПРОВОЂЕЊЕ УРБАНИСТИЧКОГ ПРОЈЕКТА 
 

Овај Урбанистички пројекат у складу са Законом о планирању и изградњи 
("Сл.гласник РС", бр.72/09, 81/09, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/2014, 
145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019, 9/20), представља основ за издавање 
локацијских услова. 
 

 

Одговорни урбаниста 
 
 
 

                                                               ____________________________________ 

Александра Станојевић, дипл.инж.арх. 
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ТЕХНИЧКИ ОПИС 
 
ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 
Катастарска парцела К.П.2906/22, К.О. Нови Београд има површину 1605,00м². 
Парцела је  неправилног облика, а терен је раван.  
На парцели постоји објекат лошег бонитета, површине 598,00м², који је 
предвиђен за рушење. 
 
ЛОКАЦИЈА, ДИСПОЗИЦИЈА И НИВЕЛАЦИЈА 
 
Катастарска парцела К.П.2906/22, К.О. Нови Београд површине 1605,00м² и  
има излаз на прилазни пут. Парцела је неправилног облика. Терен је раван. 
Колски и пешачки приступ на парцелу обезбеђен је са северозападне и 
југозападне стране са приступног пута. Кота приступног тротоара је -±0.00/77,95 
(нулта кота). Пaрцeла на којој је новопројектовани објекат са северистока се 
граничи са К.П.2906/23, а са југозапада К.П.2906/27 и К.П.6841.  
На парцели се пројектује објекат у којем се налази очна клиника, поликлиника и 
пословање.  
Планирани објекат је слободностојећи, спратности По+П+4+Пс правоугаоног 
облика основе. Објекат је постављен у оквиру зоне грађења. У зони парцеле 
терен је раван, усвојена нулта кота је кота приступног тротоара. 
Грађевинска линија удаљена је од регулационе линије према приступном путу 
5.0м према северној саобраћајници, то јест, 7.1м од јужне саобраћајнице. 
Граница грађења према трафо станици на К.П. 2906/23 К.О. Нови Београд је 
минимално 10м. Граница грађења према западном објекту је дефинисана на 
минималном растојању од од 2/3 висине вишег објекта (21.33м).  
Нулта кота објекта је кота приступног тротоара ±0.00/77.95. Кота пода 
приземља ±0.00/77.95. 
Висина венца објекта објекта  је 16м на коти +16.00/93.95, а висина слемена 
19.30м на коти 97.25. 
Кота фундирања је -3,85 м (74.10). 
 
ПРИСТУПИ, СТРУКТУРА ОБЈЕКТА, САОБРАЋАЈНО РЕШЕЊЕ 
 
Колски и пешачки приступ објекту предвиђен је са северне јавне саобраћајне 
површине.  
Објекат је спратности По+П+4+Пс.  
Део приземља предвиђен је за Очну клинику, део за Поликлинику, а део за 
Пословање. у Очној клиници предвиђа се улазни трем, улаз, пријем са 
чекаоницом, ординације, тоалети и продавница оптичких производа. У 
поликлиници предвиђа се улаз, пријем са чекаоницом, ординације, тоалети и 
лабораторија. За пословање се предвиђа само улаз и комуникације. 
На првом спрату Очне клинике и Поликлинике се предвиђа пријем са 
чекаоницом, тоалети и ординације, а за Пословање се предвиђају само 
комуникације. 
На другом спрату Очне клинике и Поликлинике се предвиђа пријем са 
чекаоницом, тоалети и ординације и сала за интервенције у Очној клиници, а за 
Пословање се предвиђају само комуникације. 
На трeћем спрату Очне клинике се предвиђа операциони блок са две 
операционе сале, предмедикацијом и пратећим просторијама, болесничке собе 
се 11 кревета, тоалети и простор за чистачицу  У Поликлиници се предвиђа 



  

пријем са чекаоницом, тоалети и ординације, а за Пословање се предвиђају 
само комуникације. 
На четвртом спрату Очне клинике се предвиђа трпезарија за особље, сала за 
разне скупове, пријем и сервиранје хране за лежеће пацијенте и особље, 
гардеробе и тоалети за особље, простор за одмор особља,  мини перионица 
веша, остава лекова и техничке просторије.  У Поликлиници се предвиђју 
канцеларије администрације поликлинике, простор за одмор особља, 
гардеробе и тоалети особља, картотека и простор за чистачицу, а за 
Пословање се предвиђају канцеларије, тоалети, простор за чистачицу и 
комуникације. 
На повученом спрату Очне клинике се предвиђају канцеларије за 
администрацију клинике, тоалети, картотеке, оставе и техничке просторије. 
 У Поликлиници се предвиђaју оставе и комуникације, а за Пословање се 
предвиђају канцеларије, тоалети, пријем и комуникације. 
Спратна висина приземља, првог, другог и трећег спрата је 3,2м, а четвртог и 
повученог спрата је 3.0м. 
Паркирање је решено у подземној гаражи. 
 
ОБЛИКОВАЊЕ И МАТЕРИЈАЛИЗАЦИЈА 
 
Објекат се зида у скелетном армирано-бетонском систему са зиданим 
фасадним и преградним зидовима. 
Кров је раван са завршном обрадом од бетонских плоча. Фасадни зидови су 
сендвич зидови од опекарских блокова и термоизолације од минералне вуне, сa 
завршном обрадом од алубонда.  
Фасадни прозори и врата су од алуминијумских профила са термо мостом и 
застакљени термопан стаклом или термоиспуном. 
Ограда терасе је од вишеслојног стакла са стубићима од нерђајућег челика. 
 
 

                                                                          Саставила: 

 

 
 

                                                                 д.и.а. Зорица Ђорђевић 
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TABELA POVRŠINA -
PRODRUMA
KOMUNIKACIJE

P/m2 obr. poda obr. zida obr. plaf.

NETO POVRŠINA             47.14

epoksid5.18

BRUTO POVRŠINA PODRUMA              1069.34 m²

NETO KOMUNIKACIJA                             47.14 m²
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L1
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LIFT
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maltermalter
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- - -

epoksid6.45

L2 LIFT 2.97

PREDPROSTORPP2 malter malter
- - -
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331/08*1

TABELA POVRŠINA -
PRIZEMLJE
OČNA KLINIKA

P/m2 obr. poda obr. zida obr. plaf.

NETO POVRŠINA              265.29

4.67

BRUTO POVRŠINA PRIZEMLJA              605.15 m²

NETO OČNA KLINIKA                              265.29 m²

NETO POVRŠINA PRIZEMLJA                518.71 m²

OZ.

2

PROSTORIJA

LIFT L1

NETO POSLOVANJE                                 27.83 m²

POSLOVANJE
P/m2 obr. poda obr. zida obr. plaf.

maltermalter

NETO POVRŠINA      27.83

OZ.

37

PROSTORIJA

VETROBRAN

STEPENICE S1

3

ker.ploč.4.90

10.18

39 LIFT L3

maltermalter40 12.75

38 HOL

13.06 maltermalter

331/08*1

POLIKLINIKA
P/m2 obr. poda obr. zida obr. plaf.

NETO POVRŠINA               225.59
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OSNOVA 1 SPRATA
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granica građevinske parcele

granica građenja

regulaciona linija

granica katastarske parcele

građevinska linija

zelenilo na tlu
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TABELA POVRŠINA -
4. SPRAT
OČNA KLINIKA

P/m2 obr. poda obr. plaf.

NETO POVRŠINA              257.78

BRUTO POVRŠINA 4. SPRATA               589.15 m²

NETO OČNA KLINIKA                             257.78 m²

NETO POVRŠINA 4. SPRATA                  506.06 m²

OZ.

2
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PROSTORIJA

POSLOVANJE
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TABELA POVRŠINA -
POVUČENI SPRAT
OČNA KLINIKA

P/m2 obr. poda obr. zida obr. plaf.

NETO POVRŠINA              250.97

BRUTO POVRŠ. POVUČENOG SPRATA   589.15 m²

NETO OČNA KLINIKA                             250.97m²

NETO POVRŠ. POVUČENOG SPRATA     494.11 m²

OZ.

2

PROSTORIJA

NETO POSLOVANJE                               186.20 m²

POSLOVANJE
P/m2 obr. poda obr. zida obr. plaf.

maltermalter
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