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DEFINISANJE | ODBRANA JAVNOG INTERESA: ISTRAZIVANJE

Projekat stambeno-poslovnog kompleksa ,Vozdove kapije“ predstavlja novitet u nasoj sredini u oblasti stambenih politika, uvodenjem koncepta , kon-
dominijum®. Stambeno-poslovni kompleks je projektovan i graden fazno, uz prodaju stanova pre pocetka izgradnje. Kao konfliktan projekat istice se
usled izmena prvobitnog idejnog reSenja, $to za posledicu ima samoorganizovanje stanara u neformalno Udruzenje stanara Vozdove kapije. U toku
izgradnje i nakon prethodno prodatih stanova, predoc¢enog idejnog reSenja i potpisanih kupoprodajnih ugovora dolazi do povecanja parametara izgradn-
je kompleksa, povecanja planirane spratnosti i visina objekata, i pogu$c¢avanja naseljenosti kompleksa. Analizom sprovodenja planskih reSenja
istrazivanje ima za cilj preispitivanje primene urbanisti¢kih normi kao znac¢ajnog mehanizma za definisanje i o€uvanje javnog dobra, kao i zastitu vlas-
ni¢kih prava, privatne svojine i njene (trzisne) vrednosti u kontekstu pravne drzave i vladavine prava kao osnovnih stubova koncepta javnog dobra u
savremenim drzavama.

PRAVNI OSNOV — DEFINICIJA JAVNOG INTERESA

Zakon o planiranju i izgradniji (“Sl. glasnik RS”, br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 - odluka US,
24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014,
145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon i 9/2020

éLAN 2, STAV 20v ~Stambeni blok jeste zaokruzena prostorna celina u gradevinskom podrucju naseljenog mesta,
pravilnog geometrijskog oblika sa preteznom stambenom namenom (po pravilu viseporodi¢no
stanovanje), oivi¢en je javnim saobrac¢ajnim povr§inama, a unutar bloka se formiraju interne sao-
bracajnice, kolsko-pesacke staze, slobodne i zelene povrsine u javnom kori§¢enju‘...

..“Kondominijum jeste posebna vrsta i oblik organizovanja u zatvorenom stambenom bloku, sa
zajedni¢kim sadrzajima u objektima i na gradevinskom zemljistu (park, igraliSte za decu i dr.), koji
su u zajedni¢koj svojini svih vlasnika posebnih delova u objektima izgradenim u tom kompleksu.
Pravo na upis zajedni¢ke svojine na gradevinskom zemlji§tu oko objekta sti¢e se po izgradnji
svih objekata u kompleksu, odnosno po pribavljanju upotrebnih dozvola za sve objekte u kon-
dominijumu;”

CLAN 2, STAV 42a) “uslovi za projektovanje, odnosno priklju¢enje jesu uslovi koje izdaju imaoci javnih ovla§¢enja u
objedinjenoj proceduri u postupku izdavanja lokacijskih uslova na zahtev nadleznog organa, u
skladu sa planskim dokumentom, a koji se ne izdaju u formi upravnog akta, ve¢ se njima iskljuci-
vo definiSu precizni uslovi pod kojim se objekat ¢ija je izgradnja predvidena planskim dokumen-
tom moze realizovati i predstavljaju sastavni deo lokacijskih uslova;”

CLAN 11 ~1zrada i dono8enje planskih dokumenata su od javnog interesa za Republiku Srbiju.”

CLAN 25, STAV 4 Plan generalne regulacije je osnovni plan regulacije koji se direktno sprovodi primenom pravila
uredenja i gradenja na celom obuhvatu planskog dokumenta.

Izuzetno od stava 1. ovog ¢lana, sprovodenje plana generalne regulacije moze se predvideti kroz
izradu plana detaljne regulacije u slu¢aju kada nije moguce na celom obuhvatu plana generalne
regulacije odrediti regulaciju, odnosno pravila uredenja i gradenja.

Izuzetno, sprovodenje plana generalne regulacije moze se predvideti kroz izradu plana detaljne
regulacije i u slu¢aju kada se utvrdi da je za odredeno podrucje, zbog specifi¢nosti, neophodna
razrada planskog reSenja plana generalne regulacije, iako je data njegova neposredna primena,
a u skladu sa opstim pravilima uredenja i gradenja koja su sadrzana u planu generalne regulacije.

CLAN 26 »Plan generalne regulacije sadrZi narocito:

4) regulacione i gradevinske linije;

9) lokacije za koje se obavezno izraduje urbanisti¢ki projekat, odnosno raspisuje konkurs;

10) pravila uredenja i pravila gradenja za celokupni obuhvat planskog dokumenta;”




éLAN 31 sPravila gradenja u prostornom planu podru¢ja posebne namene, prostornog plana jedinice
lokalne samouprave i planovima generalne i detaljne regulacije sadrze narogito:

4) najveci dozvoljeni indeks zauzetosti ili izgradenosti gradevinske parcele;

5) najve¢u dozvoljenu visinu ili spratnost objekata;

Ako uslovi za projektovanje, odnosno priklju¢enje, nisu utvrdeni planskim dokumentom, organ
nadlezan za izdavanje gradevinske dozvole ¢e ih pribaviti iz separata.

Odluku o dono$enju, odnosno izmeni i dopuni separata, donosi nadlezni imalac javnih ovla$¢e-
nja, po potrebi, na sopstvenu inicijativu, ili na inicijativu organa nadleznog za izdavanje gradevin-
ske dozvole.

Separatom se moze utvrditi za koje klase i namene objekata i u kojim delovima podrucja za koje
se donosi je potrebno pribaviti uslove imalaca javnih ovlaséenja, u skladu sa ovim zakonom.

Uslovi sadrzani u planskom dokumentu, odnosno pribavljeni iz separata ili pribavljeni od imaoca
javnog ovla&¢enja, imaju istu pravnu snagu i obavezujuci su za sve ucesnike u postupku.”

CLAN 33, STAV 1 ~Dokumenti prostornog i urbanisti¢kog planiranja moraju biti uskladeni, tako da dokument uzeg
podrucja mora biti u skladu sa dokumentom Sireg podrucja.

éLAN 36 ~Planske dokumente moze da izraduje javno preduzece, odnosno druga organizacija koju je
osnovala Republika Srbija, autonomna pokrajina ili jedinica lokalne samouprave, za obavljanje
poslova prostornog i urbanisti¢kog planiranja, kao i druga pravna lica osnovana u skladu sa
zakonom, koja:

1) imaju zaposlene, odnosno radno angazovane licencirane prostorne planere, licencirane urba-
niste, odnosno licencirane arhitekte urbaniste upisane u registar licenciranih inZenjera, arhiteka-
ta i prostornih planera u skladu sa ovim zakonom i propisima donetim na osnovu ovog zakona;

2) su upisana u registar pravnih lica i preduzetnika za obavljanje poslova izrade prostornih i ur-
banisti¢kih planova koji vodi ministarstvo nadlezno za poslove planiranja i izgradnje u skladu sa
ovim zakonom *

éLAN 39, STAV 1 »oredstva za izradu planskih dokumenata obezbeduju se u budZetu ili iz drugih izvora, u skladu
sa zakonom.”
éLAN 45a, STAV 1 ~Posle donos$enja odluke o izradi prostornog, odnosno urbanisti¢kog plana, nosilac izrade plana

organizuje upoznavanje javnosti (pravnih i fizickih lica) sa opsétim ciljevima i svrhom izrade plana,
mogucim reSenjima za razvoj prostorne celine, mogucim reSenjima za urbanu obnovu, kao i
efektima planiranja.”

CLAN 45a, STAV 6 »Rani javni uvid i javni uvid obavlja komisija za planove jedinice lokalne samouprave za planska
dokumenta iz nadleznosti jedinice lokalne samouprave, odnosno komisija za javni uvid za pro-
storne planove u nadleznosti Republike Srbije koju obrazuje ministarstvo nadlezno za poslove
prostornog planiranja i urbanizma, a za prostorne planove u nadleznosti autonomne pokrajine
komisija za javni uvid koju obrazuje organ autonomne pokrajine nadlezan za poslove prostornog
planiranja i urbanizma.”

CLAN 49, STAV 2 »otruéna kontrola obuhvata proveru uskladenosti planskog dokumenta sa planskim dokumen-
tima Sireg podrucja, odlukom o izradi, ovim zakonom, standardima i normativima, kao i proveru
opravdanosti planskog reSenja.*

éLAN 52 »Radi obavljanja stru¢nih poslova u postupku izrade i sprovodenja planskih dokumenata, stru¢-
ne provere uskladenosti urbanisti¢kog projekta sa planskim dokumentom i ovim zakonom, kao
i davanja stru¢nog misljenja po zahtevu nadleznih organa uprave, skupstina jedinice lokalne
samouprave obrazuje komisiju za planove (u daljem tekstu: Komisija).

Predsednik i ¢lanovi Komisije imenuju se iz reda struénjaka za oblast prostornog planiranja i
urbanizma i drugih oblasti koje su od znacaja za obavljanje struénih poslova u oblasti planiranja,
uredenja prostora i izgradnje, sa odgovaraju¢om licencom, u skladu sa ovim zakonom.

Jedna trecina ¢lanova imenuje se na predlog ministra nadleznog za poslove prostornog planira-
nja i urbanizma.“

Odluka o izradi Plana detaljne regulacije bloka izmedu Ulica Vojvode Stepe, Otokara
KerSovanija, Bile¢ke i Generala Rasi¢a, gradska opstina Vozdovac
(Sluzbeni list Grada Beograda 69/2017)

éLAN 3 ~Planski osnov za izradu Plana detaljne regulacije predstavlja Plan generalne regulacije gra-
devinskog podrugja jedinice lokalne samouprave — Grad Beograd, celine 1-XIX (,Sluzbeni list
Grada Beograda”, br. 20/16 i 97/16), prema kome se podruéje u okviru predlozene granice plana
nalazi u povr§inama namenjenim za mesovite gradske centre (M4 — mes$oviti gradski centri u
zoni vise spratnosti).

CLAN 4 ,Cilj izrade Plana detaljne regulacije jeste urbanisti¢ka razrada lokacije i preispitivanje moguc¢-
nosti definisanih Planom generalne regulacije gradevinskog podruc¢ja sedista jedinice lokalne
samouprave — Grad Beograd celine 1-XIX (,Sluzbeni list Grada Beograda”, br. 20/16 i

97/16) za uskladivanjem visine i spratnosti objekata, kao i urbanisti¢kih parametara i polozaja
objekta, kroz izradu PDR-a, koji u sebi sadrzi Analizu i potvrdu ispunjenosti kriterijuma za izgrad-
nju visokih objekata u delu bloka ka Vojvode Stepe.*

CLAN 8 ~oredstva za izradu Plana detaljne regulacije obezbedi¢e PD ,NOVI DOM RED” DOO, Beograd,
Stanoja Glava$a 24. Procenjena finansijska sredstva za izradu Plana detaljne regulacije iznose
3.450.000,00 dinara (bez iznosa pribavljanja geodetskih podloga, inzenjersko-geoloske doku-
mentacije i potrebnih studija, analiza i tehni¢ke dokumentacije).




PLANSKI OSNOV — TUMACENJE JAVNOG INTERESA

PROSTORNI | URBANISTICKI PLANOVI

(prema Zakonu o planiranju)

Plan generalne regulacije
gradevinskog podrucja
sedista jedinice lokalne
samouprave - Grad Beograd
(Celine 1-XIX); 21.03.2016;
Sluzbeni list Grada
Beograda 20/2016

b) Pravila uredenja i gradenja
2. Opsta pravila uredenja i gradenja

“Opstim pravilima uredenja i gradenja definisana su pravila koja se primenjuju kao osnov za izradu planova detaljne regulacije i izmenu
vazecih i preispitanih planova detaljne razrade (planova detaljne regulacije, regulacionih planova i detaljnih urbanisti¢kih planova) prilikom
sprovodenja predmetnog plana generalne regulacije, kao i osnov za pravila za neposredno sprovodenje predmetnog plana generalne re-
gulacije i izradu urbanisti¢kog projekta, kao i u cilju uskladivanja preispitanih planova donetih do 13. maja 2003. godine, sa opstim pravili-
ma ovog plana. Opsta pravila uredenja i gradenja odnose se na sve namene i zone i sve vrste gradskih blokova unutar tih namena.

Izuzetno, prilikom izrade plana detaljne regulacije, mogu se utvrditi i drugacija pravila u skladu sa specifi¢énostima lokacije, u saradnji
sa nadleznim institucijama.”

6. Podruéja za neposrednu primenu pravila gradenja

6.1. Zone za neposrednu primenu pravila gradenja u povrSinama za stanovanje

Pravila gradenja u zoni 17.M4.2

(Grafi¢ki prilog br. 16—7.1 do 16—7.5 ,Podru¢ja za neposrednu primenu pravila gradenja” R 1:2.500)

Ova zona visoke spratnosti obuhvata blok uz Ulicu vojvode Stepe.

»Indeks zauzetosti parcele:

— maksimalni indeks zauzetosti na parceli ,3"= 50%

— Maksimalni indeks zauzetosti ugaonih objekata je uvec¢an za 15%
Visina objekta:

— Maksimalna visina venca objekta je do 26,0 m, a maksimalna visina slemena objekta je 30,0 m, §to definiSe orijentacionu planiranu
spratnost

P+6+Pk/Ps.

— Maksimalna visina objekata (u odnosu na $irinu ulice) je 1.5 $irina ulice. Ukoliko je gradevinska linija povuéena od regulacione, merodav-
no je rastojanje izmedu gradevinskih linija

Uslovi za slobodne i zelene povrsine:

— minimalni procenat slobodnih povrsina na
parceli je 40% .

Na parceli je potrebno obezbediti:

— minimalno 15% zelenih povrsina na parceli, u

direktnom kontaktu sa tlom (bez podzemnih objekata i/ili etaza);”

Izvod iz Grafiékog priloga ,,Podruéja za neposrednu primenu pravila gradenja” R 1:2.500) PGR-a

ITpaBuna rpahema y sonn 16.M4.1 n 17.M4.1
(Ipapuuxu npuor 6p. 16-7.1 o 16-7.5 ,ITogpyuyja
3a HeMmocpeiHy NpuMeHy npasuia rpabema” P 1:2.500)

OBa 30Ha BICOKE CHPaTHOCTH OGyXBaTa IOTe3e Y/uIle
Bojsope Crene n Ycranuuky. 3a oBy 30HY, 3a M3Tpajilby HOBOT
objekra, 06aBe3Ha je u3pajia ypbaHuctiukor npojexra. Takobe
obyxsata 1 3oHy y Ymuiu Kocre [naBunnha Ha Cemaxky.

[IPABMJIA TPABEHA ¥ 30HM MEIIOBHUTOT
I'PAJICKOT IIEHTAP Y 30HM BUIIE CITPATHOCTH
16.M4.1 1 17.M4.1

OCHOBHA HAMEHA MOBPUIMHA | — MEIIOBMTH IPajiICKi LIEHTPH

— MeLIOBUTH I'PAJICKM IEHTPY 10JIpa3yMeBajy KomOuHa-
LMjy KOMeplMja/IHMX CajIpKaja ca CTAHOBabeM Y OIHOCY
cTaHoBame : nocnopamwe 0-80% : 20%-100%

— Y IIpH3eM/by IJIAHHPAHUPAHUX 06jeKTa 06aBe3HH Cy
KOMepIMjaHu cajipxKajn

30HE MEWOBUTWX MrPAACKUX LIEHTAPA

- M4 - 30Ha MewWwoBUTUX rPAACKMUX LieHTapa Y 30HM BULWe CI

E MS - 30Ha MELOBUTUX FPAACKUX LEHTAPa Y 30HU CPearbe

- M6 - 30Ha MELIOBMTHX FPAACKMX LEHTAPA Y 30HU HUCKE C

Urbanisticki projekat za
izgradnju objekta na kp
7670/1 KO Vozdovac -
Detaljna razrada faze I; 17-
24.10.2016; Broj UP 350.13-
46/2016

Tehnic¢ki opis uz Idejno resenje uz Urbanisti¢ki projekat Stambeno-poslovnog kompleksa ,Novi Dom RED*

1. Lokacija, Pristup, saobracajnice

~Planom generalne regulacije, predmetna lokacija pripada zoni meSovitog gradskog centra u zoni viSe spratnosti,17. M4.2“
2. Programska struktura i arhitektura objekta

~-Novi stambeno-poslovni kompleks je projektovan kao kompaktni gradski blok, po modelu kondominijuma. Sa aspekta odrzivosti ovog
sistema, on predstavlja kombinovani oblik individualne i zajedni¢ke svojine nad stanom i ostalim pripadaju¢im spoljnim i zajedni¢kim unu-
tras$njim prostorima.”

“Stanovanje i poslovanje / komercijalni sadrzaji planirani su priblizno u odnosu 77,38%:22,62%.”
“Kompleks broji 11 stambeno- poslovnih lamela, spratnosti P+6+Ps i P+7+Ps, i jedna poslovna lamela, spratnosti P+6+Tehnicki sprat.”

,Kota venca lamela ( kota venca-nazitka povuéenog sprata ) je 26,00m, mereno od kote pristupnog trotora na sredini duzine lamele“

OSTVARENO POTREBNO / DOZVOLIENO Tabelarni prikaz urbanistickih parametara za fazu 1,
UPOREDNI PARAMETRI FAZA 1 FAZE 1-6 ZBIRNO PG mmu;m):}w AZAZONG izvod iz UP-a za fazu 1
POVRSINA PARCELE 22119,00 m2 22119,00 m2| 22119,00 m2|
[BRUTO GRADEVINSKA POVRSIN
Ll 2% o8 ) 11645,27 m2 61914,83m2|  Definisana spratnoiu i zauzetodcu
ODNOS OSNOVNE | 94,87%:5,11% 77,38%:22,62% maks B0%: min 20%|
KOMPATIBILNE NAMENE
(11050,20m2 : 595,05m2 (47911,00m2 : 14003,83m2)

STANOVANIE : POSLOVANIE

Poslovanje 1 PM/B0m2 BRGP

Poslov: ™M
il i (6513,17m2/80m2= 81 PM)
Stanovanje 1,1 PM x 1 stan
Stanovanje 75 PM| Stanovanje 660 PM (579 x 1,1 PM= 637 PM)
2 . Trgovina 1 PM/ 66m2 BRG
Trgovina 9 PM| Trgovina 94 PM (3981,02m2/66m2= 94 PM)
Depadans deéije ustanove
Depadans dedije ustanove Depadans detije ustanove 16 PM| 1 PM/100m2 BRGP (1600m2/100m2=|
16 PM)
PARKING 84 PM, od ¢ega 60 PM u podzemnoj
garalii 24 PM na terenu.
Nedostajucih 67 PM bice
obezbedeno na privremenom
parkingu u okviru predmetne 851 PM, od {ega 787 PM u podzemno) | 828 PM
parcele, do finalne izgradnje garate garali i 64 PM na terenu.
kompleksa, kada Ce sav potreban
broj parking mesta biti obezbeden u
d j garatlii ot
parkingu uz interne saobradajnice.
STEPEN ZAUZETOSTI 6,41% 34,75% 50,00%
INDEKS IZGRADENOSTI 0,53 2,800 Definisan spratnodcu | zauzetodéu
SPRATNOST Podzemna garata: -1Po| Zajedniéka podzemna garaia: -2Po Zajednitka podzemna garaia +
Spratnost lamela definisana je
Lamele br. 1,3, 6,9i12: P+6+Ps| odnosom H objekta=1.5x Sirina ulice
Lamele br, 718: P+7+Ps| Lamele br. 2,4, 5,7, 8, 101 11: P+7+Ps| (3to odgovara spratnosti P+7+Ps)
1,10% (243,76 m2) zelenih P na thu i| 15,03% (3325,28 m2) zelenih P na tlu i
PROCENAT OZELENJENIH 1,51 % (334,59 m2) zelenih P nad| 12,61 % (2788,98 m2) zelenih P nad 15% zelenih povriina u direktnom
POVRSINA NA PARCELI krovnom plofom garale, krovnom plofom garale, kontaktu sa tiom
ukupno 2,61%| ukupno 27,64%

Predvideno je 6 faza izvodenja/projektovanja:
FAZA |- lamele 7 i 8 sa delom podzemne garaze
FAZA |l = lamele 9 i 10 sa delom podzemne garaze
FAZA Il = lamele 11 i 12 sa delom podzemne garaze
FAZA IV =lamele 4, 5i 6 sa delom podzemne garaze
FAZA V -lamele 2 i 3 sa delom podzemne garaie
FAZA VI-lamela 1 - poslovni objekat sa delom podzemne garaze

I12GLED |2 BLECKE ULICE
ELEVATION FROM BILECKA STREET

]
1
1
1
1
1
1

4

IZGLED 1Z ULICE GENERALA RASICA )\ , J
ELEVATION FROM GENERALA RASICA STREET L\ T I U |

{ | f hY

Izgled kompleksa kakav je projektovan kroz Urbanisticki Tektualni i graficki prikaz faznog izvodenja objekta,
projekat, izvod iz UP-a za fazu 1 izvod iz UP-a za fazu 1




Urbanisti¢ki projekat za Nije javno dostupan dokument
izgradnju objekta na kp

7670/1 KO Vozdovac -

Detaljna razrada faze ll;

27.04 - 05.05.2017; Broj UP

350.13-38/2017

A.2.2. CILj IZRADE PDR-A

,Cilj izrade PDR-a determinisan je potrebom za preispitivanjem i implementacijom potencijala i moguc¢nosti definisanih Planom Generalne
regulacije (PGR) gradevinskog podrudja sedista jedinice Lokalne samouprave-Grad Beograd celine I-XIX (SI. List grada Beograda br. 20/16,
97/16, 69/17 i 97/17), te potrebi za preispitivanjem i redefinisanjem nedovrenih saobrac¢ajnih pravaca koji trenutno egzistiraju u okviru blo-
ka, uklju¢ujuéi i sprovodenje analize ispunjenosti neophodnih uslova i kriterijuma za Izgradnju objekata vise spratnosti i/ili visokih objekata
u okviru bloka, imajuci u vidu da su aspekti njihove implementacije isklju¢ivo vezani za prethodno sprovedene analize uticaja odredenih
kriterijuma na takve mogucnosti.”

Plan detaljne regulacije
PDR) kompleksa Vozdove
kapije u bloku izmedu ulica
Vojvode Stepe, Otokara
KerSovanija, Bilecke i
Generala Rasi¢a, GO
Vozdovac, Grad Beograd

Sluzbeni glasnik grada
Beograda broj 104, iz 2018.

Y okeupy 30HE B, y oaHOCY Ha koTy TepeHa/npuctyna Ypbaructuukoj uenuHu M4 koja je nedmHmcana anconyTHom
BUCMHCKOM KoToM 172,55 mnv, nnauwupana je warpagwa Gaze sucokwx objexaTa uwja je MaKcMManHa BUCMHa

Ypdauuctuuku napamerpu y Ypdanuctuukoj uennu M4

BpxajcnemeHa gedMHUCaHa anconyTHOM BMOUHCKOM KoToM o 190,55 mnv, a umju rabaput mMopa 6uTH y OKBUpUMA
AeduHucaHe 3oHe rpahersa 6ase sucokux objexara.

¥ okeupy 30HE 1, 30HE 2 v 30HE 3, y ogHoCy Ha KOTy TepeHa/npuctyna YpbaHuctuukoj uenuin M4 koja je
AedUHUCAHa ancoNyTHOM BMCMHCKOM KOTOM 172,55 mnv,nnaHupana je uarpaara tena eucokux objekara uuja je
MaKCMManHa BMCMHA Bpxa/cneMeHa AeduHWCaHa anconyTHOM BMCUHCKOM KOTOM of 247,55 mnv, @ 4vju rabaput Mopa
6UTH ¥ OKBMPHMMA AedHHUCaHWX 30Ha rpahetba Tena BUCOKKX objexaTa.

Y okeupy YpbaHucTMuke noauenvHe M4.1 Huje N03B0beHO GOPMUPaE HAA3EMHUX rpafeBMHCKUX eneMeHaTa

Bpennocr:

(ucnycra, npenycTa, KoH30na, Tepaca, bankoHa W CNIMYHUX OBNMKOBHUX ENEMEHTW) BaH rpaleBMHCKWX NMHKja KojumMa
cy oapefjene 3oHe rpafjersa y okeupy YpbanucTuuke noguenuHe M4.1,

Huje no3BOMbEHa M3rPajaHa KOCUX U MaHCApAHNX KPOBOBA BEN MCK/bYHHMBO PABHUX M/WM 03ENEHEHIX KPOBOBA. ATconyTHa BUCHHCKA KOTa KOjoM je opehena
nmmy eTaxy OﬁjEI(BTa M3BOAWTU MCKILYUHUBO Y m"“ TUNCKOr Cnpara. MAKCHMA/IHA BUCHMHA BPX&’CECMEHE! Tena .
Bucokor odjexra (3oua 1, 3oHa 2 u 3oma 3)

YPBAHWCTWHKA NOAUENWMHA M4.2 AIICoNyTHA BUCHHCKA KOTa KOjoM je opehena

M4 I

MaKCHMMa/IHa BUCHMHA Bpxar‘cnemeﬂa daze

YpbanucTiuka nogueniHa M4.2 npeacraena feo rpahesrHcke napuene M 1 TPOCTPaHO OPUJEHTUCEH Ka ynnuama sscoKor oSjexra (3oa B)

Bunehikoj, OTokapa Kepwosanuja v Menepana Pawuha.

AlIconyTHA BUCHHCKA KOTa KojoM je onpebena
MaKCHMa/IHA BMCHHA BeHla odjexta (3ona 4)
M4.2| Anconytha Bucucka Kota kojo je ofpehena 209,55 mnv

MaKCHMa/lHa BUCHHA BpXa/cieMena odjexta
(3ona 4)

Y okeupy ypbanucTvuke noguenwrie M4.2 rpahesnHckim nunvjama (M) pedrHucana je 3oxa rpaliera 1 1o 30HA
4, 03HaYeHa aHanUTWYKMM Taukama y rpadwudkom npunory 6p. 05 — PEMYNAUMOHO-HUBENAUMOHO PELLEHE
Nornasma II Mpadmukm aeo MAP-a.

¥ okeupy 30HE 4, vy ogHocy Ha KOTy TepeHa/npuctyna YpbSanuctuukoj uenuHn M4 koja je geduHHMcaHa anconyTHOM

Izvod iz PDR-a kompleksa VoZdove kapije u bloku izmedu ulica Vojvode Stepe, Otokara Kersovanija, Bilecke i Generala Rasica,
GO VozZdovac, Grad Beograd

Trodimenzionalni prikaz visokih objekata predvidenih u Zoni M4.1

ZAKLJUCAK:

Analiza planiranja poslovno-stambenog kompleksa tj. kondominijuma VoZdove kapije ukazuje na postojanje moguc¢nosti izmene urbanisti¢kih normi definisanih planom u toku same (fazne) izgradnje kompleksa, i to uprkos
tome §to su pod odredenim uslovima i u odnosu na prvobitno idejno re$enje stanari kupili i uselili stanove u samom kompleksu.

Plan generalne regulacije (PGR) na razli¢ite nacine ureduje sprovodenje uslova za izgradnju. Odnosno, PGR-om je definisano za koje je lokacije neophodna izrada planova detaljne regulacije (PDR), za koje lokacije se PGR
sprovodi na osnovu vazeceg ili preispitanog postojec¢eg plana detaljne regulacije, i za koje lokacije se PGR sprovodi kroz primenu neposrednih pravila gradenja. U slu¢aju primene neposrednih pravila gradenja, lokacijski
uslovi se izdaju na osnovu bez obavezne izrade plana detaljne regulacije - kroz izradu urbanisti¢kog projekta na osnovu koga se izraduju lokacijski uslovi, ili direktno kroz lokacijske uslove.

Medutim, PGR-om se takode definiSe da se za odredene zone mestovitog gradskog centra (kao i za odredene zone porodi¢nog stanovanja i zone sa komercijalnim sadrzajima) visina i spratnost objekata definisane u pravili-
ma gradenja mogu povecati, s tim da se urbanisti¢ki parametri i poloZaj objekata moraju uskladiti kroz izradu Plana detaljne regulacije (PDR) koji u sebi sadrzi Analizu i potvrdu o ispunjenosti kriterijuma za izgradnju visokog
objekta, na koji saglasnost daje Komisija za planove SkupS§tine grada Beograda.

Parcela na kojoj se gradi kondominijum Vozdove kapije pripada zoni definisanoj za neposrednu primenu pravila gradenja, gde su pomenuta pravila data kroz tabelu sa parametrima u tekstu PGR-a, i za koju je potrebno
izraditi urbanisticki projekat. Urbanisti¢ki projekat za ceo kompleks Vozdovih kapija je planiran za faznu izradu (1-6 faza). Za fazu 1 je izraden 2016. godine i dostupan je za javnost; za fazu 2 2017 i ovaj Urbanisti¢ki projekat
nije dostupan javnosti. Ostatak kompleksa nije razradivan kroz urbanisti¢ke projekte jer je 2018. doneta odluka o izradi PDR-a na osnovu koga je dato idejno reSenje za ostatak kompleksa.

Kako lokacija stambeno-poslovnog kompleksa Vozdove kapije pripada i zoni meSovitih gradskih centara za koju je PGR-om omoguc¢eno povecanje visine i spratnosti objekata, uz uslov da se uskladivanje parametara vrsi
kroz izradu plana detaljne regulacije (PDR), kompanija koja je investitor poslovno-stambenog kompleksa u izgradniji (gradnja poc¢ela 2017. godine na osnovu Urbanisti¢kog projekta iz 2016.g) 2018.g. narucuje izradu Plana
detaljne regulacije za obuhvat istovetan tretiranom kroz Idejno reSenje u postojecem Urbanistickom projektu. lako su vec realizovane dve faze poslovno-stambenog kompleksa prema lokacijskim uslovima iz Urbanisti¢kog
projekta, pokretanjem izrade PDR-a se utvrduju novi urbanisti¢ki parametri za preprojektovanje ostalih planiranih objekata. Na osnovu ovog PDR-a izraduje se novi Urbanisti¢ki projekat 2017.g, na osnovu koga se dobijaju
lokacijski uslovi za dalju izgradnju u okviru kompleksa, sada prema izmenjenim (povec¢anim) parametrima.

Posledi¢no, od planiranih 12 lamela koje ¢ine kontinualni zatvoreni blok — kondominijum, ¢etiri su izvedene po parametrima iz urbanistickog projekta (UP). U toku izgradnje, izradom PDR-a, dolazi do promene parametra u
okviru kompleksa, §to podrazumeva smanjenje povrSine unutradnjeg dvorista, povecavanje spratnosti na tri lamele iz Faze 3 za 1-3 sprata, dok se ka Ulici Vojvode Stepe umesto stambenih lamela P+7+Pk grade tri visoka
objekta visine do 75m, §to bi odgovaralo objektu od 25 spratova.

Dodatno, iako se pominje u Urbanisti¢kom projektu iz 2016.g., pojam kondominijum je tek izmenom Zakona o planiranju i izgradnji pocetkom 2020. definisan kao tip svojine nad zajedni¢kim sadrzajima u objektima i na
gradevinskom zemljistu kao zajedni¢koj svojini stanara. Ipak, ovo pravo svojine se upisuje tek nakon izgradnje kompleksa i pribavljanja upotrebne dozvole. To znaci da stanari koji su kupili stan u prvim fazama izgradnje nisu
vlasnici zajednickih sadrzaja, te ne mogu da koriste Ugovor kao sredstvo kontrole izmena stambenog kompleksa u toku njegove dalje izgradnje. U ovom slu€aju, u trenutku izrade planova, tokom 2016 - 2018. godine. pojam
kondominijum nije bio definisan Zakonom.



