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ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ЗА КОМПЛЕКС „АВАЛА ФИЛМА“ 
 

ГРАДСКА ОПШТИНА ЧУКАРИЦА 
 

- Елаборат за рани јавни увид- 
 

 

I  ТЕКСТУАЛНИ ДЕО 

 
1. УВОД  
 
Изради Плана детаљне регулације за комплекс “Авала филма" градска општина Чукарица (у 
даљем тексту: План) приступило се на основу Одлуке о изради Плана детаљне регулације 
за комплекс „Авала филма“ градска општина Чукарица ("Сл. лист града Београда", бр. 97/17) 
(у даљем тексту: Одлука) коју је Скупштина града Београда донела на седници одржаној 
21.12.2017. године, а на иницијативу "AVALA STUDIOS D.O.O", (Београд, Кнеза Вишеслава 
88), бр. 540 од 24.08.2017. године, упућену Урбанистичком заводу Београда. 
 
Правни основ за израду Плана садржан је у 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 и 9/20),  

 Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 
урбанистичког планирања (‟Службени гласник РС‟, бр. 32/19).  

 
Циљ израде Плана је стварање услова за планирање мултифункционалног градског центра 
у коме ће бити заступљени садржаји културе, образовања, спорта, комерцијално пословни, 
стамбени и остали пратећи садржаји. 
 
2. ОБУХВАТ ПЛАНА 
 
Планом је обухваћен део територије општине Чукарица, подручје између: границе 
Просторно културно историјске целине Топчидер, улица: Благоја Паровића, Кнеза 
Вишеслава, Милоја Закића, Милоја Закића прилаз 2, Арчибалда Рајса, стамбеног блока уз 
улицу Милоја Закића, улице Димитрија Аврамовића, стамбених блокова уз улицу Владимира 
Роловића, са везама саобраћајница и инфраструктуре до постојеће, односно планиране 
мреже. 
 
Детаљан опис границе Плана биће дат у фази израде и верификације Нацрта плана. 
 
Површина обухваћена Планом износи око 86,8 ha. Коначна граница утврдиће се у фази 
израде и верификације Нацрта плана. 
 
За израду елабората за рани јавни увид коришћене су следеће подлоге: 

 орто-фото снимак; 

 расположиви катастарско топографски план. 
 
Предложена граница Плана приказана је на свим графичким прилозима овог елабората. 
Шире окружење приказано је на графичком прилогу бр.1: "Шира ситуација са границом 
обухвата'' Р 1: 2500 
 
3. ПЛАНСКЕ УСЛОВЉЕНОСТИ ИЗ ПЛАНА ВИШЕГ РЕДА 
 
Плански основ за израду предметног Плана представља План генералне регулације 
грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град Београд (целинe I-XIX) 
("Сл. лист града Београда", бр. 20/16, 97/16, 69/17 и 97/17), (у даљем тексту: ПГР Београда),  
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према којем су на овом подручју планиране намене: површине за објекте и комплексе јавних 
служби, зелене површине, шуме, мрежа саобраћајница, површине за спортске објекте и 
комплексе, површине за верске објекте и комплексе и површине за становање.  
 
Према ПГР Београда за предметно подручје прописано је спровођење обавезном израдом 
плана детаљне регулације, а у делу обухвата на снази су: Измена и допуна детаљног 
урбанистичког плана месне заједнице "Спортски центар" и делова месних заједница "Церак" 
и "Виногради" ("Сл. лист града Београда", бр. 30/93), Регулациони план дела месне 
заједнице "Спортски центар" на територији општине Чукарица ("Сл. лист града Београда", 
бр. 10/03), План детаљне регулације за изградњу православног храма са пратећим 
објектима на подручју Чукарице ("Сл. лист града Београда", бр. 3/05) и План детаљне 
регулације просторно културно-историјске целине Топчидер – II фаза, целина 3, Градске 
општине Савски венац, Чукарица и Раковица ("Сл. лист града Београда",бр.88/16). 
 
Према ПГР Београда поглавље В) Смернице за спровођење плана, тачка 2. Подручја за која 
је обавезна израда планова детаљне регулације: "Приликом израде плана детаљне 
регулације, без обзира на зону у којој се он ради, одредбе, услови и правила овог Плана 
сматрају се оријентационим и не захтевају формалну измену овог Плана. Такође, 
промена планираних намена приказаних на графичким прилозима 2-1 до 2-9 Планирана 
намена површина, као и зоне са истим правилима грађења, приказане на графичким 
прилозима 4-1 до 4-9 Подела на зоне са истим правилима грађења, могу се мењати, кроз 
израду плана детаљне регулације, у сарадњии са надлежним институцијама."  
 
Извод из ПГР Београда je саставни део документације овог Елабората. 
 
Према ПГР Београда подручје у оквиру границе Плана припада целини XIII – Баново брдо, 
Железник, а у обухвату Плана се планирају следеће намене: 
 
површине јавне намене:  

 површине за објекте и комплексе јавних служби: 
- основне школе - Ј2, 
- средњошколске установе – Ј3, 
- високошколске установе – Ј4, 
- установе социјалне заштите – Ј8, 
- установе културе – Ј9, 
- комплекси посебне намене – Ј11, 

 зелене површине – ЗП5, 

 шуме - Ш, 

 мрежа саобраћајница; 
 
површине јавне и/или осталих намена:  

 површине за спортске објекте и комплексе - СТ; 
 
површине осталих намена:  

 површине за становање 
- зона породичног становања у формираним градским блоковима у централној и 
средњој зони града - С1, 
- зона вишепородичног становања -  санација  неплански формираних блокова - С7, 

 површине за верске објекте и комплексе - В. 
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Слика 1. Извод из ПГР-а – граф.прилог: "Планиранa намена површина" 

3.1. Планске условљености из планова генералне регулације 
 
Плански основ за израду предметног Плана представљају и:  

- План генералне регулације мреже ватрогасних станица ("Сл. лист града Београда", 
бр. 32/13) (у даљем тексту ПГР мреже ватрогасних станица) и  

- План генералне регулације система зелених површина Београда ("Сл. лист града 
Београда", бр. 110/19; у даљем тексту: ПГРСЗП). 

 
У границама ПГР мреже ватрогасних станица, обухваћена је постојећа ватрогасна станица 
типа средња ватрогасна станица. Даље спровођење ПГР мреже ватрогасних станица, за ову 
локацију, планирано је кроз израду плана детаљне регулације. 
 
Према ПГРСЗП на подручју Плана планиране су следеће намене: 

 шуме и шумско земљиште, 

 шуме у јавним службама, 

 зелене површине у отвореним стамбеним блоковима и 

 заштитни зелени појас. 
 

Подручје у оквиру границе Плана у потпуности се налази унутар "унутрашњег прстена" 
система зелених површина. 
Према ПГРСЗП за категорију шуме и шумско земљиште прописано је спровођење 
непосредном применом правила плана генералне регулације, а зелене површине у 
отвореним стамбеним блоковима и заштитни зелени појас спроводе се на основу важећег 
урбанистичког плана – Регулациони план дела месне заједнице "Спортски центар" на 
територији општине Чукарица ("Сл. лист града Београда", бр. 10/03). Према истом плану 
наведене категорије представљају еколошко и естетско функционалне просторе у урбаном 
ткиву и просторе са улогом заштите биодиверзитета, екосистема и предела, а у делу 
простора који припада Просторно културно историјској целини „Топчидер“ обавезујуће су 
мере интегративне конзервације.  
 
Изводи из Планова генералне регулације су саставни део документације овог Елабората. 
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4. ПОСТОЈЕЋЕ СТАЊЕ 
 

4.1. Постојећа планска документа 
 

Планови и делови планова обухваћени границом Плана: 
 

Измена и допуна детаљног урбанистичког плана месне заједнице "Спортски центар" и 
делова месних заједница "Церак" и "Виногради" ("Сл. лист града Београда", бр. 30/93) (у 
даљем тексту: Измена и допуна ДУП-а); 
 

 

  

Слика 2. Извод из Измена и допуна ДУП-а – граф.прилог: "Планиранa намена површина" 

 
Регулациони план дела месне заједнице "Спортски центар" на територији општине Чукарица 
("Сл. лист града Београда", бр. 10/03) (у даљем тексту:РП дела МЗ "Спортски центар"); 
 

 
 

 

Слика 3. Извод из РП дела МЗ "Спортски центар"– граф.прилог: "Планиранa намена површина" 
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План детаљне регулације за изградњу православног храма са пратећим објектима на 
подручју Чукарице ("Сл. лист града Београда", бр. 3/05) (у даљем тексту: ПДР православног 
храма); 
 

 

 
 

 

Слика 4. Извод из ПДР православног храма – граф.прилог: "Планиранa намена површина" 

 
План детаљне регулације просторно културно-историјске целине Топчидер – II фаза, целина 
3, Градске општине Савски венац, Чукарица и Раковица ("Сл. лист града Београда",бр.88/16) 
(у даљем тексту: ПДР ПКИЦ Топчидер); 
 

 

 

Слика 5. Извод из ПДР ПКИЦ Топчидер – граф.прилог: "Планиранa намена површина" 

 
4.2. Постојеће коришћење земљишта 
 
Површине у обухвату Плана су:  

 површине за објекте и комплексе јавних служби, 

 зелене површине, 

 шуме, 

 мрежа саобраћајница, 

 површине за спортске објекте и комплексе; 

 површине за становање, 

 површине за комерцијалне садржаје, 

 површине за верске објекте и комплексе, 
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 неизграђено земљиште, 

 пољопривредне површине. 
 
Постојећи начин коришћења земљишта приказан је на графичком прилогу бр.2: "Постојеће 
коришћење земљишта" Р 1:2500 
 
Површине за објекте и комплексе јавних служби 
 
Објекти и комплекси јавних служби у обухвату Плана су: објекти који су некада припадали 
Филмском граду, Филмски архив Кинотеке, Комплекс Факултета спорта и физичког 
васпитања, Завод за спорт и медицину спорта Републике Србије – пливачки центар 
(отворени базени "Кошутњак") , ватрогасне станице. На подручју обухваћеном Планом нема 
постојећих комплекса и објеката установа социјалне заштите. 
 
Филмски град 
 
Комплекс Филмског града чине некадашњи филмски студији, студији РТС-а и филмски архив 
Кинотеке. Комплекс се простире на око 21,1hа површине. 
 

   
Радио телевизија Србије    Комплекс Авала филма 

 
Филмски архив Кинотеке 
 
Зграде Архива Југословенске кинотеке налазе се у Кошутњаку у оквиру "Филмског града". 
Основна делатност Архива је да сакупља, чува и у најновије време дигитализује 
првенствено филмски материјал а потом и остале предмете и документа која се односе на 
филм и филмску индустрију. Комплекс се простире на око 1,6hа површине. 
 

  
Архив Југословенске кинотеке 

 
Факултет спорта и физичког васпитања 
 

Комплекс Факултета спорта и физичког васпитања састоји се од главне зграде, сале за 
вежбање, студентског дома и мензе. Административна зграда Факултета, наменски је 
грађена од 1962 до 1968 и у највећој мери задовољава захтеве у вези са теоријском 
наставом, како за потребе предавања тако и за потребе теоријских вежби. Два велика 
амфитеатра са по 120 места опремљена су одговарајућим аудио-визуелним средствима, као 
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и два мања амфитеатра са по 100 места. Постоје две учионице које могу да приме по 36 
студената, специјализована учионица за информатику и специјализована учионица за групу 
медицинских предмета у склопу Методичко-истраживачке лабораторије. 
 

Често се за мање групе студената и за одбране дипломских радова користи и простор 
свечане сале, који је такође опремљен савременим аудио-визуелним средствима. Отворено 
игралиште за фудбал са травнатом подлогом, борилишта за атлетику и површине које се 
могу користити као рукометна, одбојкашка и кошаркашка игралишта уређена су на 
земљишту Факултета. Од отворених игралишта постоје и четири тениска игралишта са 
шљакастим подлогама, од којих се два у зимском периоду покривају балон-халом. 
Непосредна близина Кошутњака обезбеђује више слободних површина које се користе за 
потребе практичне наставе (стазе за трчање, ливаде за вежбе обликовања и сл.). 
 

Студентски дом „Кошутњак“ располаже са 123 студентске собе, распоређене у два објекта (А 
и Б блоку саграђених 1963. године). Специфичност дома чини атрактивно окружење, 
близина парк шуме Кошутњак, отворених базена и вештачке ски стазе. 
Студентски ресторан „Кошутњак“ је 1970 године припојен Установи Студентски центар 
„Београд“. Капацитет ресторана је 120 места. Дневно се произведе и подели до 2000 оброка. 
 
 
Постојеће високошколске установе 

Бр
. 

Назив установе Адреса 
БРГП 
обј. 
(m

2
) 

П. 
Парцеле 

(m
2
) 

Број 
корисника 

ВИСОКОШКОЛСКЕ УСТАНОВЕ 

1 Факултет спорта и физичког васпитања Благоја Паровића 156  7589 219100 990 

УСТАНОВЕ СТУДЕНТСКОГ СТАНДАРДА 

1 Студентски дом „Кошутњак“ Благоја Паровића 156 5543 
део кп. 
13477/1 

335 

2 Студентски ресторан „Кошутњак“ Благоја Паровића 154 1524 
део кп. 
13477/1 

/ 

 
 

   
Факултет спорта и физичког васпитања   Студентски дом „Кошутњак“ 

 
Социјална заштита 
 
На подручју дела општине Чукарица обухваћеном предметним Планом нема постојећих 
комплекса и објеката установа социјалне заштите.  
У најближем окружењу се налазе радне једице установа Социјалне заштите: 

 Центар за социјални рад Чукарица у ул Михаила Валтровића 36а,  

 Дневни боравак деце ометене у развоју на Чукарици у ул Поручника Спасића и 
Машаре 90, 

 Клуб „Чукарица“, Дневни центар и клуб за старе са Службом "Помоћ у кући" Чукарица 
и Раковица;   
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Здравствене установе 
 
У обухвату Плана нису евидентирани објекти здравственe заштите. 
У ширем окружењу предметног Плана евидентиран je објeкaт примарне здравствене 
заштите – Огранак ДЗ Жарково, ул. Спасовданска бр. 4а. 
 
Ватрогасне станице 
 
У оквиру границе Плана налази се постојећа ватрогасна станица Кошутњак са ватрогасним 
објектом, спортским полигоном и интерном станицом за снабдевање горивом ватрогасних 
возила. Спратност постојећег ватрогасног објекта је П+1 а БРГП око 1800 м2. 
 

   
Ватрогасна станица Кошутњак 

 
Постојеће намене у обухвату Плана су и: 
 
Површине за становање 
 
У граници Плана површине за становање се налазе на више локација. Уз границу комплекса 
Факултета спорта и физичког васпитања изграђена су два вишепородична стамбена објекта 
доброг бонитета, спратности до П+2+Пк са прилазним путем и паркингом. У оквиру 
комплекса РТС-а постоји неплански настало становање са објектима приземне спратности и 
лошег бонитета. У улици Милоја Закића изграђени су слободностојећи стамбени објекти 
доброг бонитета спратности до П+4+Пк. У улици Димитрија Аврамовића изграђени су 
стамбени објекти двострано узидани, спратности П+1+Пк и слободностојећи стамбени 
објекти спратности до П+3, сви доброг бонитета. 
 

   
Вишепородично становање уз комплекс ДИФ-а Стамбени објекти у улици М.Закића 

 
Површине за верске објекте и комплексе 
 
Према Плану детаљне регулације за изградњу православног храма са пратећим објектима 
на подручју Чукарице ("Сл. лист града Београда", бр. 3/05) изграђен је православни храм - 
црква Светог Луке са пратећим објектима у улици Кнеза Вишеслава. 
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Црква Светог Луке 

 
Површине за спортске објекте и комплексе  
 
У оквиру комплекса Факултета спорта и физичког васпитања изграђена је спортска хала и 
више спортских терена: фудбалски, тениски, кошаркашки. 
У залеђу стамбених објеката у улици Владимира Роловића изграђен је спортски комплекс 
Хала спортова "Жарково" са "балон салом". 
 

    
Хала спортова "Жарково" 
 
Зелене површине и шуме 
 
Шума "Кошутњак" која се простире са источне стране предметног подручја представља 
трајно добро града Београда. Проглашена је за природно добро – споменик природе ("Сл. 
лист града Београда", бр. 34/14), представља еколошки значајно подручје Републике Србије 
и саставни је део еколошке мреже успостављене Уредбом о еколошкој мрежи ("Сл. гласник 
РС" бр.102/10). 
Према ПГРСЗП постојеће шуме које се налазе у оквиру границе плана представљају 
елементе за формирање система зелених површина. У питању су биотопи који се надовезују 
на масив Кошутњачке шуме.  
 
Пољопривредне површине  
 
Површине у оквиру границе Плана детаљне регулације за изградњу православног храма са 
пратећим објектима на подручју Чукарице ("Сл. лист града Београда", бр. 3/05) које нису 
реализоване према овом плану су пољопривредне површине. 
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Неизграђено земљиште 
Површине у границама планираних и нереализованих комплекса основне и средње школе 
према Регулационом плану дела месне заједнице "Спортски центар" на територији општине 
Чукарица ("Сл. лист града Београда", бр. 10/03) су неизграђене. 
Неизграђена/деградирана је површина уз границу комплекса РТС-а на коме се налази 
сепарација. 
 
4.3. Постојеће саобраћајне површине  
 
У оквиру границе Плана налазе се Улица Кнеза Вишеслава и Улица Благоја Паровића, обе у 
рангу улице првог реда. 
 
Остале саобраћајнице у оквиру границе Плана припадају секундарној уличној мрежи. 
 
Предметна локација је опслужена линијама аутобуског и подсистема ЈГПП-а које саобраћају 
улицама Благоја Паровића, Кнеза Вишеслава и Милоја Закића.  
 
У постојећем стању паркирање се обавља на припадајућим парцелама и у регулацији 
саобраћајница. Услед недовољног броја паркинг места, присутно је нерегуларно паркирање 
на свим расположивим површинама. 
 
4.4. Постојеће површине за инфраструктурне објекте и комплексе  

 
Постојеће стање  - водовод 
 
По свом висинском положају територија обухваћена границом Плана припада другој и  
трећој висинској зони водоснабдевања града Београда. 
Од магистралних цевовода друге висинске зоне у граници Плана се налазе: 

 Ø 700 који спаја ППВ „ Беле воде“ са резервоаром „Топчидер 1“ и 

 Ø 500 у улици Благоја Паровића и Кнеза Вишеслава. 
 
Од магистралних цевовода треће висинске зоне у граници Плана се налазе Ø 400 и Ø 500 
дуж улице Кнеза Вишеслава до водоторња „Кошутњак“.  
 
Постојеће стање - канализација 
 

Територија обухваћена границом Плана припада простору Централног канализационог 
система и то делу који се каналише по сепарационом начину одвођења кишних и 
употребљених вода.   
Осим фекалне и атмосферске канализације мањег пречника која се налази у околним 
улицама у улици Аце Јоксимовића се налази атмосферски колектор Ø 1000. 
 

Постојећа електроенергетска мрежа и објекти 
 
У оквиру границе предметног Плана изграђени су подземни водови 35 kV: 

 два вода од ТС 110/35 kV "Београд 2" до ТС 35/10 kV "Канарево брдо",  

 један вод од ТС 110/35 kV "Београд 2" до ТС 35/10 kV "Раковица".   
За потребе напајања постојећих потрошача електричном енергијом изграђен је мањи број 
ТС 10/0,4 kV са одговарајућом мрежом водова 10 kV и 1 kV. Мрежа постојећих 
електроенергетских водова изграђена је подземно и надземно. 
 
Постојећа телекомуникациона мрежа и објекти 
 
Предметно подручје припада кабловском подручју аутоматске телефонске централе (АТЦ) 
"Чукарица" и "Жарково". Приступна телекомуникациона (ТК) мрежа изведена је кабловима 
постављеним надземно, слободно у земљу или у ТК канализацију, а претплатници су преко 
спољашњих односно унутрашњих извода повезани са дистрибутивном мрежом. У оквиру 
границе предметног Плана изграђене су две базне станице. 
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Постојећа топловодна мрежа и објекти 
 
Из правца топлане „Церак” ка граници предметног обухвата, саобраћајницом Кнеза 
Вишеслава, изграђен је магистрални топловод Ø323,9mm. У оквиру границе обухвата, делом 
је изведенa топловодна мрежа са које су поједини потрошачи прикључени на даљински 
систем грејања. 
 
Постојећа гасоводна мрежа и објекти 
 
У делу коридора саобраћајница Кнеза Вишеслава и Милоја Закића изведена је деоница 
челичног гасовода Ø273mm за радни притисак p=6÷16 bar-a. 
Заштитна зона овог гасовода износи по 3m обострано од спољне ивице цеви. 
 
У оквиру границе обухвата делом је изведенa дистрибутивна полиетиленска гасоводна 
мрежа са које су поједини потрошачи гасификовани. 
 
4.5. Стање животне средине 
 
На предметном подручју се не врше мерења квалитета елемената животне средине. 
Генерално, постојеће стање је под утицајем емисија загађујућих материја и буке пореклом 
од моторног саобраћаја који се одвија градском саобраћајницом Кнеза Вишеслава.  
 
С обзиром да нису постојали релевантни подаци извршена су, новембра месеца 2017. 
године, циљана мерења квалитета земљишта (хемијска испитивања) на 8 узорака. У 
испитиваним узорцима тла нађене концентрације кадмијума, олова, живе, арсена, хрома, 
никла, бакра, цинка, бора и водорастворних флуорида биле су ниже од максимално 
дозвољених концентрација (МДК).  
 
Анализом података о квалитету ваздуха тј. индекса квалитета ваздуха закључено је да је 
квалитет ваздуха на посматраном подручју одличан на око 95,33% територије плана, добар 
на око 3,68% територије плана и прихватљив на преосталих 0,99%, са просечном 
концентрацијом NO2 од 17,48µg/m3. Овако одличан квалитет ваздуха је захваљујући 
шумском комплексу.  
 
На основу расположивих података о разноврсности биотопа, на предметном подручју, 
евидентирано је 37 подтипова у оквиру 19 типова и 6 главних група. Најзаступљенији су 
биотопи из главне групе 4 (Зелене структуре у грађевинском реону) и главне групе 8 
(Живице, шибљаци, групе дрвећа и шуме) које заједно заузимају 57,69% територије плана. У 
односу на припадност, бројност и просторну заступљеност оцењено је да је разноврсност 
биотопа на предметном подручју средња. На основу резултата вредновања биотопа, 
односно значаја за унапређење квалитета животне средине, у Извештају о статешкој 
процени утицаја неопходно је дефинисати основна усмерења и мере заштите приликом 
формирања планских решења.   
 
У обухвату плана нема заштићених подручја за које је спроведен или покренут поступак 
заштите, еколошки значајних подручја и еколошких коридора од међународног значаја 
еколошке мреже РС, као ни евидентираних природних добара. У непосредној близини 
планског обухвата налази се Споменик природе ''Шума Кошутњак'' који је у режиму заштите 
III степена.  
 
4.6. Инжењерскогеолошки услови 
 
По својој конфигурацији истражно подручје представља сам гребен терена са највишим 
деловима падинских страна. У склопу урбанизације морфологија терена је у знатној мери 
измењена са локалним већим или мањим засецањима, усецањима и насипањима терена 
који су изведени у циљу нивелације. Морфолошки посматрано, представља падину благог до 
средњег нагиба. Терен је у природним условима стабилан.  
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Примарни морфолошки облици на овом терену, који су настали после повлачења језера, су 
накнадно замаскирани и ублажени таложењем релативно дебелог квартарног покривача. 
Данашња морфологија терена генерално је наслеђена од некадашњег преквартарног 
рељефа за чије формирање су од посебног значаја падински процеси, чији је резултат 
формирање различитих морфолошких облика и променљивих нагиба површине терена. 
Преко основних стенских маса које представљају седименти терцијарне (сарматски 
кречњаци) и кредне старости, исталожени су лесни, делувијани (падински лесни делувијум и 
делувијалне прашинасте глине) и делувијално-пролувијални седименти квартарне старости. 
Површински део терена је изграђен од антропогених наслага различите дебљине.  
Морфологија терена и сложеност геолошке грађе истражног простора, посебно литолошки 
састав, односно тип порозности појединих чланова, условили су и сложена хидрогеолошка 
својства терена. Ниво подземне воде постојећим истражним радовима није утврђен али се 
сходно геолошкој грађи сезонски могу очекивати мале количине процедних вода на контакту 
квартарних и терцијарних творевина.  
 
Према инжењерскогеолошкој рејонизацији дефинисаној за потребе ПГР Београда истражни 
простор припада Региону А који обухвата побрђа између Саве и Дунава, односно 
инжењерскогеолошким рејонима IА1 и IIА2.  
 
РЕЈОН IА1 - Овај рејон обухвата стабилне терене са нивоом подземне воде на дубини од 
преко 5м. Са инжењерскогеолошког аспекта овакви терени су оцењени као најпогоднији за 
урбанизацију (становање, инфраструктура, саобраћај), без ограничења у коришћењу, а уз 
уважавање локалних инжењерскогеолошких карактеристика терена. 
 
РЕЈОН IIА2 – условно повољан терен за урбанизацију. Инжењерскогеолошка својства ових 
терена условљавају извесна ограничења при урбанизацији простора. Обухвата терене 
нагиба 5-10о, локално и вертикалне, терене са нивоом подземне воде плићим од 5m и 
условно стабилне терене. Коришћење ових терена за урбанизацију условљава нивелационо 
прилагођавање природним условима, превентивне геотехничке мере заштите стабилности 
ископа и природних падина, контролисано дренирање подземних вода. 
 
У даљој фази планирања неопходно је извршити детаљна геолошка истраживања терена у 
складу са Законом о рударству и геолошким истраживањима (''Службени гласник РС'' 101/15 
и 95/18).  
 
5. ЗАШТИТА И ПОТЕНЦИЈАЛИ ПРОСТОРА И ОСНОВНА ОГРАНИЧЕЊА ИЗГРАДЊЕ 
 
Актом Министарства културе и информисања Владе Републике Србије, 05 број: 022-
3566/2013 од 30. априла 2013. године, донета је Одлука о стицању статуса установе културе 
од националног значаја („Службени гласник РС“, број 41/13), којом су статус установе 
културе од националног значаја стекле Југословенска кинотека и Филмски центар Србије, 
као установе културе чији је оснивач Република Србија и које обављају стручне послове у 
области кинематографије.  
 
У складу са члановима 19. и 20. Закона о култури („Службени гласник РС“ бр. 72/09, 13/16 и 
30/16), донета је Стратегија развоја културе Републике Србије од 2017. до 2027 године у 
којој је у тачки 3.1. Развој институционалног оквира система културе, као капитална 
инвестиција наведен „завршетак изграде депоа за смештај филмске грађе Југословенске 
кинотеке на Кошутњаку , чиме би се обезбедили услови за њену заштиту“. 
 
У складу са Одлуком, а на основу дописа Министарства културе и информисања Владе 
Републике Србије, број 350-00-4/2018-02 од 10.04.2018.године, прибављенo је мишљење 
Републичког завода за заштиту споменика културе – Београд, број 1-334/2018-1 од 
06.03.2018.године, сагласност Јавне медијске установе Радио телевизије Србије број 13824 
од 03.12.2019. године и сагласност Југословенске кинотеке број 1739/1 од 27.12.2018.године, 
које су саставни део документације Елабората за рани јавни увид Плана. 
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Министарство пољопривреде, шумарства и водопривреде – Управа за шуме донело је 
решење број 322-02-653/2019-10 од 08.08.2019.године којим даје сагласност на Измене и 
допуне основе газдовања шумама у државној својини Газдинске јединице "Кошутњак", која је 
саставни део документације Елабората за рани јавни увид Плана. 
 
Заштита непокретних културних добара  
 
Са аспекта заштите културних добара и у складу са Законом о културним добрима („Сл. 
Гласник РС" бр. 71/94, 52/11-др. закон и 99/11-др. закон), простор обухвата Плана, налази се 
једним делом у оквиру: Просторно културно историјске целине Топчидер (Одлука, „Сл. лист 
града Београда“ бр. 16/87); Културно добро од изузетног значаја (Одлука, „Сл. гласник СРС“ 
бр. 47/87).  
У оквиру подручја Плана не налазе се појединачно утврђена културна добра и евидентирана 
добра која уживају претходну заштиту. 
 
Заштита природних добара 
 
Заштита природе заснива се на очувању природних добара и природних вредности које се 
исказују биолошком, геолошком и предеоном разноврсношћу. 
У непосредном окружењу плана налазе се заштићена подручја – Споменик природе „Шума 
Кошутњак“ („Сл.лист града Београда“, бр. 34/14) и Еколошки значајно подручје Републике 
Србије „Шума Кошутњак“ успостављено Уредбом о еколошкој мрежи ("Службени гласник 
РС" бр.102/2010). 
Планско решење, кроз сарадњу са надлежним институцијама у фази израде Нацрта плана, 
треба да дефинише правила која ће планирани процес урбанизације и развоја филмске 
делатности усмерити у правцу одрживог развоја и одрживог коришћења природних 
вредности – како на анализираном подручју, тако и у непосредној околини. Дефинисањем и 
каснијим спровођењем мeрa заштите природе, спрeчaвajу се нeжeљeнe прoмeнe, 
дeгрaдaциja или дeструкциja прирoдних, прирoди блиских или ствoрeних вредности прeдeлa, 
биодиверзитета, геодиверзитета и појединачних природних елемента и oмoгућава се 
заштита ресурса, њихово трajно кoришћeње и развијање одрживог система управљања 
ризиком од климатских промена. 
 
Заштита животне средине 
 
Секретаријат за урбанизам и грађевинске послове је донео Решење о приступању изради 
стратешке процене утицаја на животну средину предметног Плана, под бројем IX-03 бр. 
350.14-49/17 од 11.12.2017. године („Сл. лист града Београда“ бр. 94/17). 
Кроз Извештај о стратешкој процени утицаја на животну средину потребно је извршити: а) 
валоризацију простора у смислу процене постојећег стања животне средине и утицаја 
стратешког карактера планираних намена на животну средину; б) дефинисање обавезујућих 
смерница и мера за спречавање, ограничавање и ублажавање штетних утицаја на животну 
средину и здравље људи.  
Посебну пажњу у Извештају о стратешкој процени утицаја је потребно посветити зонирању и 
заштити комплекса Архива Југословенске кинотеке у оквиру "Филмског града".  
 
Основни потенцијали су: 

 природни – повољни климатски услови и географски положај; 

 еколошки – природна средина , зеленило и чист ваздух; 

 спортски – изграђени објекти и комлекси; 

 естетски потенцијали –природне и амбијенталне вредности. 

Основна ограничења: 
 

 Заштита слике предела; 

 Непосредна близина проглашеног природног добра; 

 Присутни су природни или биотопи веома блиски природним и високо вредни 
биотопи. 
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Заштита простора и основна ограничења у планирању обухваћеног подручја, на која ће се 
посебна пажња обратити у фази израде Нацрта плана и дефинисања планског решења у 
складу са условима надлежних институција су:  
 

 изградња у заштићеној културно-историјској целини; 

 интервенције на објектима од интереса за службу заштите; 

 заштићене визуре; 

 изградња у заштићеним природним целинама; 

 постојећа изграђеност, парцелација неправилна. 
 
6. ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА 
 
Приоритетни циљ је ставарање могућности за развој филмске индустрије у граду Београду и 
Републици Србији. Влада Републике Србије је изградњу филмских студија са пратећим 
садржајима прогласила пројектом од националног значаја, а све у складу са Стратегијом 
развоја културе Републике Србије од 2017. до 2027., 
 
Остали циљеви израде Плана су стварање услова за планирање пратећих садржаја који ће 
употпунити и подржати развој филмског центра -  садржаји културе, образовања, спорта, 
комерцијално пословни, стамбени и остали садржаји. 
 
7. ПРЕДЛОГ ПЛАНСКОГ РЕШЕЊА 
 
7.1. Планирана претежна намена површина 
 
Предложене планиране намене површина су: 
 
Површине јавне намене: 

 површине за објекте и комплексе јавних служби: 
- предшколске установе - Ј1, 
- основне школе - Ј2, 
- средњошколске установе – Ј3, 
- високошколске установе – Ј4, 
- установе социјалне заштите – Ј8, 
- установе културе – Ј9, 
- комплекси посебне намене – Ј11, 

 депанданси јавних служби: 
- депанданс предшколске установе - Ј1-Д, 

 зелене површине: 
- заштитни зелени појас - ЗП5, 

 шуме – Ш1, 

 површине за спортске објекте и комплексе 
- спортско-рекреативни комплекси - СТ2, 

 мрежа саобраћајница. 
 

Површине осталих намена: 

 површине за становање  
- зона породичног становања у формираним градским блоковима у централној и 
средњој зони града - С1, 
- зона вишепородичног становања – санација неплански формираних блокова – С7, 
- зона становања у новим комплексима - С10, 

 мешовити градски центри 
- зона мешовитих градских центара у зони средње спратности – М5, 

 површине за комерцијалне садржаје 
- зона комерцијалних садржаја у зони више спратности - К1, 
- зона комерцијалних садржаја у зони средње спратности – К2, 
- зона комерцијалних садржаја у зони ниске спратности – К3, 

 површине за верске објекте и комплексе - В 
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 шуме – Ш2  

 површине за спортске објекте и комплексе  
- спортско-рекреативни комплекси – СТ1, 

 
Предложене планиране намене површина приказане су на графичком прилогу бр.3: 
"Предлог планиране намене површина" Р 1 : 2500. 
 
7.1.1.  Површине јавне намене 
 
Планиране површине за објекте и комплексе јавних служби 
 
Објекти и комплекси јавних служби као што су предшколске установе, основне школе, 
установе основне и примарне социјалне и здравствене заштите, представљају социјалну 
инфраструктуру које могу бити планиране као пратећи садржаји у оквиру зона за становање, 
односно зона мешовитих градских центара. С тим у вези, тачна локација, површина и 
капацитет објеката и комплекса јавних служби биће дефинисани у току израде Нацрта плана 
у сарадњи са надлежним институцијама.  
У фази израде Нацрта Плана ће бити детаљно преиспитани капацитети објеката образовних 
установа у окружењу.  
 
Образовне установе  
 
У обухвату Плана нису евидентирани објекти образовних установа. 
 
За укупно планирани број од око 7980 становника, од чега постојећих 854, у стамбеним 
зонама, претежно планираним за вишепородично становање С7 и С10, потребно је у 
оквирима јединствених гравитационих подручја, у оквиру и ван обухвата Плана, обезбедити 
потребне капацитете за: око 551 до 604 деце предшколског узраста (оптимално око 587 
деце, односно 70% од укупног броја деце), 798 деце основношколског узраста, као и око 319 
до 399 ученика средњошколског узраста.  
 
Предшколске установе – Ј1 
 
У постојећем стању нема евидентираних објеката којима се задовољавају потребе за 
смештајем деце предшколског узраста у граници плана. Постојећи становници са територије 
плана користе предшколске установе у окружењу, првенствено КДУ „Кошута“, у Ул. 
Димитрија Аврамовића 17, односно депанданса ПУ Чукарица, „Дечји клуб“ у Ул. Илије 
Стојадиновића бр. 87, као и капацитете КДУ „Пионирски град“, у Ул. Кнеза Вишеслава 27. 
 
За ново планирани број деце, планирано је обезбеђење капацитета у оквиру два објекта 
предшколских установа Ј1-1 у блоку 5 и Ј1-2 у блоку 8 капацитета од по 270 деце (укупно 
540), односно једног депанданса предшколске установе Ј1-Д у блоку 11, (како је приказано 
на графичком прилогу бр.3 "Планирана намена површина") капацитета од 80 деце, уз 
обезбеђење слободних и зелених површина у оквиру блока, као и потребног броја паркинг 
места у регулацији саобраћајница у окружењу. Поред постојећих, у оквиру јединствених 
гравитационих подручја, у контактној зони обухвата Плана, планирана је реализација још 
две предшколске установе (у Улици Милоја Закића, односно у Улици Ристе Марјановића). 
 

Основне школе – Ј2 
 
У постојећем стању нема евидентираних објеката којима се задовољавају потребе за 
смештајем деце основношколског узраста у граници плана. Постојећи становници са 
територије плана користе школске установе у непосредном окружењу (првенствено ОШ 
„Љуба Ненадовић“ у Ул. Аце Јоксимовића 25 и ОШ Милош Црњански у Ул. Ђорђа 
Огњеновића 2). У обухвату Плана се планира реализација основне школе Ј2 у блоку 7, 
капацитета 600 ученика са радом у 1 смени, на земљишту површине од око 1,32ha. Деца 
школског узраста са територије плана ( око 798 деце) ће користити капацитете планиране 
ОШ Ј2, по реализацији исте, односно капацитете постојећих основних школа у окружењу 
(ОШ Љуба Ненадовић). 
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Средњошколске установе – Ј3 
 
У постојећем стању нема евидентираних објеката којима се задовољавају потребе за 
смештајем ученика средњошколског узраста у граници плана. У окружењу, односно у 
радијусу од 3000м од границе Плана се налазе четири средњошколске установе (XIII 
Београдска гимназија, Машинска школа „Радоје Дакић“, Хемијско-прехрамбена технолошка 
школа Београд, као и Пета економска школа „Раковица“). Поред наведених, у окружењу се 
налази и више приватних средњошколских установа. У обухвату Плана се планира 
реализација средњошколске установе Ј3 у блоку 7, капацитета 480 ученика са радом у 1 
смени, на земљишту површине од око 1,14ha. Деца узраста 14-17 година са територије 
плана (319 до 399) ће користити капацитете планиране СШ Ј3, по реализацији исте, односно 
капацитете постојећих средњошколских установа у окружењу.  
 
Високошколске установе – Ј4 
 
Постојећи универзитетски и факултетски комплекси, односно високошколске установе и 
установе студентског стандарда (Факултет спорта и физичког васпитања, Студентски дом 
„Кошутњак“ и Студентски ресторан „Кошутњак“), интегрисани у ткиво општеградских 
функција, се овим Планом задржавају и даље развијају у складу са посебним плановима и 
програмима надлежних институција, уз формирање комплекса и доградњу објеката.  
 
За установу студентског стандарда, Студентски дом „Кошутњак“ у надлежности Установе 
Студентски центар „Београд“, изворним пројектом пројектоване су четири зграде, једна за 
смештај женског и три за смештај мушког дела Интерната. Од наведеног, реализоване су 
две зграде, два блока (блок А и блок Б). 
На основу посебних Планова и програма који су сачињени од стране Министарства 
просвете, односно Установе студентског центра „Београд“, планирана је изградња везног 
павиљона у студентском дому „Кошутњак“, оријентационе БГП од 4.500m². Такође, 
планирана је доградња студентског ресторана Кошутњак, оријентационе БГП од 800m². 
У оквиру границе Плана осим планираних проширења и формирања комплекса већ 
постојећих високошколских установа и установа студентског стандарда на површини од око 
12ha, нису планиране додатне локације за уређење и изградњу објеката овога типа. 
 
Објекти или службе социјалне заштите – Ј8 
 
У улици Јована Микића је планирана изградња Дома за стара лица на површини комплекса 
од око 0,58hа, БРГП од око 5.500m2 спратности П+2+Пк. На делу парцеле је потребно 
организовати и дневни центар за старе са клубом и у оквиру истог објекта сместити и пункт 
службе помоћи у кући.  
Према програму Секретаријата за социјалну заштите минимална квадратура објекта 
установе социјалне заштите (дневног центра са клубом за старије – капацитета 100 сталних 
корисника, односно 500 повремених), која би одговарала потребама најстаријих суграђана 
са подручја целине, требало би да буде око 450m2 БРГП. Поред дневног центра и клуба, у 
оквиру истог објекта је могуће организовати и пункт службе помоћи у кући за планирани број 
корисника од 400. 
 
Установе културе – Ј9 
 
У циљу подизања нивоа изградње и коришћења објеката културе и равномерне расподеле 
дешавања планира се изградња специјализованих институција културе, пре свега у 
централним деловима насеља, према следећим нормативима:  
а) за библиотеке: 30-35 m2/1000 ст; б) за позоришта: 10 седишта/1000 ст; в) за биоскопе: 20 
седишта/1000 ст.  
Потребна површина објекта, одређује се према нормативу: за позоришта 8 m2 а за биоскопе 
4 m2 по седишту. 
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Приликом изградње објекта културе прописани су следећи нормативи, услови и правила 
грађења: 
 

Типологија изградње слободностојећи објекат 

Максимални индекс заузетости 50% 

Максимална висина објекта 15m* 

Мин. % зелених површина у директном 
контакту са тлом у комплексу 

30% 

*Специфичне намене објеката условљавају веће спратне висине од стандардних (галерије, 
сале, атељеи, и др.). 
 
Комплекс посебне намене - ватрогаснa станица – Ј11 
 
У складу са Планом генералне регулације мреже ватрогасних станица ("Сл. лист града 
Београда" бр. 32/13) постојећа ватрогасна станица се задржава као ватрогасна станица 
типа: средња ватрогасна станица. 
У оквиру комплекса ватрогасне станице могућа је реализација следећих садржаја: 
ватрогасни објекат, ватрогасни торањ, интерна станица за снабдевање горивом, спортско-
рекреативне површине, манипулативне површине, зелене и слободне површине.  
 

У следећој табели дат је приказ урбанистичких показатеља за планирани тип ватрогасне 
станице: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Планиране површине за спортске објекте и комплексе – СТ-2 
 
Планирани спортско-рекреативни комплекси СТ-2 су намењени за рекреативне активности 
становништва, тренинге и такмичења спортиста и спортских екипа на локалном нивоу. 
 
Спортско-рекреативни комплекси су планирани са минимум 60 % БРГП основне - спортске 
намене. Поред спортских објеката (спортска сала, отворени спортски терени, спортски 
полигони, и сл.) као обавезног садржаја, у оквиру спортско-рекреативног комплекса могућа је 
реализација и капацитета комерцијалних делатности (хотел, трговина и угоститељство) и 
јавних служби (образовање, здравствена заштита и култура) који морају бити усклађени са 
спортском наменом комплекса. 
 
Урбанистички параметри изградње у планираним спортским комплексима дати су у следећој 
табели. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Тип ватрогасне  
станице 

Средња 
ватрогасна станица 

Максимални индекс 
заузетости – З (%) 

40% 

Мин. % зелених површина у 
директном контакту са тлом 

у комплексу 

20% 

Максимална висина 
ватрогасног објекта (m) 

12 

Максимална висина 
ватрогасног торња  (m) 

18 

 Спортско-рекреативни 
комплекси 

Максимални индекс заузетости - 
З (%) 

40 

Максимална висина објеката (m) 12  

Заступљеност других намена 
(комерцијалне делатности, јавне 

сл.) 

40% од БРГП 

Мин. % зелених површина у 
директном контакту са тлом у 

комплексу 

30 
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Зелене површине и шуме 
 
Планом је предвиђено формирање јавних зелених површина ЗП5 површине око 700 m2 и 
шума Ш1 површине око 3,2 ha. 
Шуме Ш1 представљајуприродни ресурс, добро од општег интереса и градивне елементе 
система зелених површина, конкретно унутрашњег прстена града Београда. 
У Нацрту плана, у складу са планским основом, а у сарадњи са надлежним институцијама, 
дефинисаће се правила за шуму, а за јавну зелену површину - заштитни зелени појас ЗП5 
још једном ће се проверити и предложена типологија. 
Планом је предвиђено да дрвореди, као линеарни елементи, повежу све планиране 
категорије зелених површина (јавних и осталих). 
 
Планиране саобраћајне површине са пратећом инфраструктурном мрежом 
 
Планиране јавне саобраћајне површине 
 
Концепт уличне мреже заснива се на ПГР Београда. 

Улица Kнеза Вишеслава и Улица Благоја Паровића, остају у рангу улице првог реда. Остале 
улице унутар предметног подручја остају део секундарне уличне мреже. 

Према стратешким плановима развоја бициклистичког саобраћаја у Београду, улицом Кнеза 
Вишеслава (од улице Илије Стојадиновића до Пионирске улице) планирана је 
бициклистичка стаза. 

Развој јавног градског превоза путника овог простора планираће се у складу са развојним 
плановима Секретаријата за јавни превоз. 

За планиране садржаје обезбедити потребан број паркинг места на основу важећих 
норматива.   

Саобраћајнице унутар граница предметног Плана и њихови елементи регулације биће 
дефинисани у току израде Нацрта плана, на ажурним подлогама. 

 
Планиране инфраструктурне површине и објекти 
 
Планирана водоводна мрежа и објекти 
 
Све цевоводе пречника мањег од Ø 150 је потребно реконструисати на минимални пречник 
Ø150. На местима где цевоводи нису у саобраћајници успоставља се појас заштите са сваке 
стране цевовода од: 
- од Ø300- Ø500 -3,00m; 
- од Ø500- Ø1000 -5,00m; 
 
Планирана канализациона мрежа и објекти 
 
Реципијент свих фекалних вода са простора предметних целина је постојећи фекални 
колектори стари димензија 60/110cm и нови димензија 100/150cm-120/180cm који пролази 
ободом Макишког поља и употребљене воде доводе до КЦС ''Чукарица'' којом се ове воде 
потискују у колектор у Булевару Војводе Мишића и даље ка систему градске фекалне 
канализације. Крајњи реципијент кишних вода је река Сава. 
 
Појас заштите око канализационе мреже и колектора је обострано по 2,50m. Минимални 
пречник фекалне канализације Ø250 а атмосферске Ø300. 
 
Планирана електроенергетска мрежа и објекти 
 
Напајање планираних потрошача биће оријентисано на постојећу или планирану 
електроенергетску мрежу односно трафостаницу, што ће се дефинисати у току израде 
Нацрта плана.  
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Планирана телекомуникациона мрежа и објекти 
 
У циљу једноставнијег решавања потреба за новим прикључцима као и преласка на нове 
технологије потребно је предвидети приступ  свим постојећим и планираним  објектима  
путем ТК канализације. 
Прикључење планираних телекомуникационих корисника биће дефинисано у току израде 
Нацрта плана.  
 
Планирана топловодна мрежа и објекти 
 
Планирати топлификацију потрошача предметног обухвата изградњом топловодне мреже, 
као наставак на постојећу магистралну топловодну мрежу изграђену у улицама Кнеза 
Вишеслава и Милоја Закића. 
 
Планирана гасоводна мрежа и објекти 
 
Планирати ширење, повезивање и даљу изградњу гасоводне мреже. 
 
7.1.2. Површине остале намене 
 
Планиране површине за становање 
 
На обухваћеном подручју планирају се три типа становања: 

 породично становање у формираним градским блоковима у централној и средњој 
зони града (С1); 

 зона вишепородичног становања – санација неплански формираних блокова (С7);  

 зона становања у новим комплексима (С10). 
 
ЗОНА ПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У ФОРМИРАНИМ ГРАДСКИМ БЛОКОВИМА У 
ЦЕНТРАЛНОЈ И СРЕДЊОЈ ЗОНИ ГРАДА (С1) 
 
У оквиру Плана за зону породичног становања у формираним градским блоковима у 
централној и средњој зони града (С1) планирана површина је 0,73 ha. 
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ ПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА У 

ФОРМИРАНИМ ГРАДСКИМ БЛОКОВИМА У ЦЕНТРАЛНОЈ И СРЕДЊОЈ 
ЗОНИ ГРАДА   (С1) 

основна намена површина  породично становање 

компатибилност намене  са породичним становањем су компатибилни комерцијални 
садржаји из области трговине и услужних делатности које не 
угрожавају животну средину и не стварају буку; 

 однос основне и компатибилне намене на парцели је дефинисан у 
односу мин. 80% : макс. 20%;  

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

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 40%;  

висина објекта  максимална висина венца објекта је 9,0m (максимална висина 
слемена објекта је 12,5m).  

услови за слободне и зелене 
површине 

 минимални проценат слободних и зелених површина на парцели 
је 60%; 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 35%; 

 обавезно чување постојеће вредне дрвенасте вегетације. 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле. 

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. 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 
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ЗОНА ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА – САНАЦИЈА НЕПЛАНСКИ ФОРМИРАНИХ 
БЛОКОВА (С7) 
 

У оквиру Плана планирана површина зоне вишепородичног становања – санација неплански 
формираних блокова (С7) је 2,75 ha. 
 

 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА  У ЗОНИ ВИШЕПОРОДИЧНОГ СТАНОВАЊА – 
САНАЦИЈА НЕПЛАНСКИ ФОРМИРАНИХ БЛОКОВА (С7) 

основна намена површина  вишепородично становање  

компатибилност намене  са вишепородичним становањем су компатибилни комерцијални 
садржаји из области трговине и услужних делатности које не 
угрожавају животну средину и не стварају буку; 

 однос основне и компатибилне намене на парцели је дефинисан у 
односу мин. 80% : макс. 20%; 

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

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 60%.  

висина објекта  максимална висина венца објекта је 18,0 m (максимална висина 
слемена објекта је 21,5m).  

услови за слободне и зелене 
површине 

 минимални проценат слободних и зелених површина на парцели је 
40%; 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 15%; 

 обавезно чување постојеће вредне дрвенасте вегетације. 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле. 

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. 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 

 
ЗОНА СТАНОВАЊА  У НОВИМ КОМПЛЕКСИМА (С10) 
 

У оквиру Плана планирана површина зоне становања у новим комплексима (С10) је 10,90ha. 
 

 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ СТАНОВАЊА У НОВИМ КОМПЛЕКСИМА 
(С10) 

основна намена површина  вишепородично становање 

компатибилност намене  са становањем су компатибилни комерцијални садржаји из области 
трговине, администрације и услужних делатности које не 
угрожавају животну средину и не стварају буку, из области културе, 
спорта, социјалне заштите, образовања и друге јавне намене, 
зелене површине; 

 однос основне и компатибилне намене на парцели је дефинисан у 
односу мин. 80% : макс. 20%; 

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

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је до 50%. 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 18,0m (максимална висина 
слемена објекта је 21,5 m).  

 Максимална висина објеката (у односу на ширину улице): 
- у новим блоковима 1,0 ширина улице уколико је грађевинска 

линија повучена од регулационе. 

услови за слободне и зелене 
површине 

 проценат слободних и зелених површина на парцели је мин. 50%; 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом износи 20%; 

 обавезно чување постојеће вредне дрвенасте вегетације, а у блоку 
4 и очување шумске ивице. 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле. 

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. 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 
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Планиране комерцијалне зоне и градски центри 
 
На обухваћеном подручју планирају се три типа комерцијалних садржаја: 

 зона комерцијалних садржаја у зони више спратности (К1) 

 зона комерцијалних садржаја у зони средње спратности (К2) 

 зона комерцијалних садржаја у зони ниске спратности (К3)  
 
ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ КОМЕРЦИЈАЛНИХ САДРЖАЈА У ЗОНИ ВИШЕ 
СПРАТНОСТИ  (К1) 
 
У оквиру Плана за намену комерцијални садржаји типа К1, зона комерцијалних садржаја у 
зони више спратности планирана површина је 7 ha.  
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ КОМЕРЦИЈАЛНИХ САДРЖАЈА У ЗОНИ 

ВИШЕ СПРАТНОСТИ  (К1) 

основна намена површина  комерцијални садржаји  

 у овој зони могу бити заступљени садржаји намењени филмској 
индустрији (филмски студији, објекти намењени продукцији, 
постпродукцији, монтажи и др.) 

број објеката на парцели  на грађевинској парцели дозвољњена је изградња више објеката. 

 није дозвољена изградња  помоћних објеката изузев објеката  у 
функцији техничке инфраструктуре (ТС, МРС и сл.). 

компатибилност намене  на парцели се може градити и само вишеспратна колективна 
гаража;  

 однос основне и компатибилне намене је дефинисан у односу 
мин. 51% : макс. 49%;  

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

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 70% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је  32,0m 

услови за слободне и зелене 
површине 

 минимални проценат слободних и зелених површина на парцели 
је 30% 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 10% 

 обавезно чување постојеће вредне дрвенасте вегетације 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле. 

минимални степен 
опремљености комуналном 
инфраструктуром  

 нови објекат мора имати прикључак на водоводну и 
канализациону мрежу, електричну енергију, телекомуникациону 
мрежу, топловодну или гасоводну мрежу или други алтернативни 
извор енергије. 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 

 
ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ КОМЕРЦИЈАЛНИХ САДРЖАЈА У ЗОНИ СРЕДЊЕ 
СПРАТНОСТИ  (К2) 
 
У оквиру Плана за намену комерцијални садржаји типа К2, зона комерцијалних садржаја у 
зони средње спратности планирана површина је 1 ha.  
 
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА ЗА ЗОНУ КОМЕРЦИЈАЛНИХ САДРЖАЈА У ЗОНИ 

СРЕДЊЕ СПРАТНОСТИ (К2) 

основна намена површина  комерцијални садржаји  

 у овој зони могу бити заступљени комерцијални садржаји, 
трговина, пословање, угоститељство, спортско рекреативни  
садржаји, садржаји намењени забави, туризаму и култури и др. 

број објеката на парцели   на грађевинској парцели дозвољњена је изградња више објеката. 

 није дозвољена изградња  помоћних објеката изузев објеката  у 
функцији техничке инфраструктуре (ТС, МРС и сл.).  

индекс заузетости парцеле  максимални индекс заузетости на парцели је  „З“= 60% 

висина објекта  максимална висина венца објекта је 19,0 m (максимална висина 
слемена објекта је 23,5m).  

решење паркирања    паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
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 отвореном паркинг простору у оквиру парцеле. 

услови за слободне и зелене 
површине 

 минимални проценат слободних и зелених површина на парцели 
је 40%; 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 15%; 

 обавезно чување постојеће вредне дрвенасте вегетације. 

 
ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ КОМЕРЦИЈАЛНИХ САДРЖАЈА У ЗОНИ НИСКЕ 
СПРАТНОСТИ  (К3) 
 
У оквиру Плана за намену комерцијални садржаји типа К3, зона комерцијалних садржаја у 
зони ниске спратности планирана површина је 1,58 ha.  
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ КОМЕРЦИЈАЛНИХ САДРЖАЈА У ЗОНИ 

НИСКЕ СПРАТНОСТИ (К3) 

основна намена површина  комерцијални садржаји  

 у овој зони дозвољено је постављање само филмских кулиса за 
потребе филмске индустрије  

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 60%  

висина објекта  максимална висина венца објекта је 30,0m* 
*планирани објекти су приземне спратности а висина објекта је 
у складу са потребама филмске индустрије.  

услови за слободне и зелене 
површине 

 минимални проценат слободних и зелених површина на парцели 
је 40%; 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 15%; 

 обавезно чување постојеће вредне дрвенасте вегетације, 
остатака шуме и шумске ивице. 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле. 

минимални степен 
опремљености комуналном 
инфраструктуром  

 нови објекат мора имати прикључак на водоводну и 
канализациону мрежу, електричну енергију, телекомуникациону 
мрежу, топловодну или гасоводну мрежу или други алтернативни 
извор енергије 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 

 

Планирани мешовити градски центри 
 

У оквиру Плана за намену мешовити градски центри у зони средње спратности М5 
предвиђено је 7,9 ha.  
 
 
 ПРАВИЛА ГРАЂЕЊА У ЗОНИ МЕШОВИТИХ ГРАДСКИХ ЦЕНТАРА У 

ЗОНИ СРЕДЊЕ СПРАТНОСТИ  (М5) 

основна намена површина  мешовити градски центар 

 мешовити градски центри подразумевају комбинацију 
комерцијалних садржаја са становањем у односу становање : 
пословање 0 - 80% : 20% - 100%; 

 у приземљу планираних објекта обавезни су комерцијални 
садржаји; 

 у блоку 11 планиран је један депанданс предшколске установе 
капацитета од 80 деце. 

индекс заузетости парцеле  индекс заузетости („З“) на парцели је  до 60%  

висина објекта  максимална висина венца објекта је 19,0m (максимална висина 
слемена објекта је 23,5m).  

 Максимална висина објеката (у односу на ширину улице): 
- у новим блоковима 1,0 ширина улице, 
- уколико је грађевинска линија повучена од регулационе, 
меродавно је растојање између грађевинских линија. 

услови за слободне и зелене 
површине 

 минимални проценат слободних и зелених површина на парцели 
је 40%; 

 минимални проценат зелених површина у директном контакту са 
тлом (без подземних објеката и/или делова подземних објеката) 
износи 25%; 
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 обавезно чување постојеће вредне дрвенасте вегетације. 

решење паркирања  паркирање решити на парцели изградњом гараже или на 
отвореном паркинг простору у оквиру парцеле. 

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 

заштита културног наслеђа  све интервенције на културним добрима и добрима под 
претходном заштитом се дефинишу у складу са условима 
надлежне институције за заштиту споменика културе. 

 
 
Површине за верске објекте и комплексе 
 
Задржава се постојећи комплекс верског објекта задржава се у постојећем стању. 
У нацрту Плана ће се дефинисати детаљна правила уређења и грађења за пратеће 
садржаје цркве. 
 
Шуме – Ш2 
 
У овој фази план се конципирао на издвајању и препознавању шумских екосистема које је 
потребно задржати и унапредити. У складу са плановима вишег реда, а због вредности са 
аспекта заштите природе, предела, биодиверзитета, као и потенцијалом да се преведе и у 
више узгојне облике, планом се штити енклава Кошутњачке шуме Ш2, приближне површине 
око 7 ha. Без обзира на то што је ова површина планирана као остала намена – шума, то не 
умањује њен значај као природни ресурс и добро од општег интереса. У Нацрту плана, у 
складу са планским основом, а у сарадњи са надлежним институцијама, дефинисаће се тип 
шуме, њена функција, степен приступачности и даће се конкретна правила уређења. 
 
Планиране површине за спортске објекте и комплексе  
 
Планирани спортско-рекреативни комплекси СТ-1 су намењени за рекреативне активности 
становништва, тренинге и такмичења спортиста и спортских екипа на локалном нивоу. 
Спортско-рекреативни комплекси су планирани са минимум 60 % БРГП основне - спортске 
намене. Поред спортских објеката (спортска сала, отворени спортски терени, спортски 
полигони, и сл.) као обавезног садржаја, у оквиру спортско-рекреативног комплекса могућа је 
реализација и капацитета комерцијалних делатности (хотел, трговина и угоститељство) и 
јавних служби (образовање, здравствена заштита и култура) који морају бити усклађени са 
спортском наменом комплекса. 
 
Урбанистички параметри изградње у планираним спортским комплексима дати су у следећој 
табели. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Спортско-рекреативни 
комплекси 

Максимални индекс заузетости - 
З (%) 

40 

Максимална висина објеката (m) 12m  

Заступљеност других намена 
(комерцијалне делатности, јавне 

сл.) 

40% од БРГП 

Мин. % зелених површина у 
директном контакту са тлом у 

комплексу 

30 
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7.3. Предлог основних урбанистичких параметара и процена планиране БРГП 
 

 
 
Табеле 1 - Табелe биланса површина предложених намена (оријентационо)  

 

НАМЕНА ПОВРШИНА

укупно постојеће 

(ha) 

(оријентационо)

(%) 

површине за објекте и  комплексе јавних служби 34,6 39,8

мрежа саобраћајница 4,7 5,5

зелене површине 7,9 9,2

шуме 26,8 30,8

површине за спортске објекте и комплексе 0,5 0,6

површине за становање 4,1 4,7

мешовити градски центри / /

површине за комерцијалне садржаје / /

површине за верске објекте и комплексе 1,4 1,6

пољопривредно земљиште 4,0 4,6

неизграђено земљиште 2,8 3,2

УКУПНО У ОБУХВАТУ ПЛАНА 86,8 100

НАМЕНА ПОВРШИНА

укупно 

планирано (ha) 

(оријентационо)

(%) 

површине за објекте и  комплексе јавних служби 24,9 28,7

мрежа саобраћајница 11,4 13,1

зелене површине 0,2 0,2

шуме 3,2 3,7

површине за спортске објекте и комплексе 2,4 2,8

укупно јавнe наменe 42,1 48,5

површине за становање 14,3 16,5

мешовити градски центри 7,9 9,1

површине за комерцијалне садржаје 9,6 11,1

површине за верске објекте и комплексе 1,4 1,6

површине за спортске објекте и комплексе 4,5 5,2

шуме 7 8,0

пољопривредно земљиште / /

неизграђено земљиште / /

укупно остале намене 44,7 51,5

УКУПНО У ОБУХВАТУ ПЛАНА 86,8 100

површине јавнe наменe

површине осталих намена

наменe површина  
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Табела 2 - Упоредни приказ укупних постојећих и планираних капацитета - оријентационо 

 

 
 
Табела 3 - Табела процењених укупних капацитета инфраструктуре – оријентационо 
 

Остварени капацитети

ПОСТОЈЕћЕ 

(оријентационо)

УКУПНО ПЛАНИРАНО 

(пост.+ново) 

(оријентационо)

Укупна површина Плана 86,8hа 86,8hа

Нето површина блокова* 82,1hа 74,3hа

БРГП објеката и комплекса јавних служби 61625m2 141057m2

БРГП комплекса спортских објеката - СТ2 / 28161m2

Укупно површине јавне намене 61625m2 169218m2

 БРГП становања 

129461m2

БРГП комерцијалних 

садржаја 55484m2

БРГП комерцијалних садржаја (зоне К1, К2 и К3) / 91983m2

БРГП верског објекта 2146m2 2146m2

БРГП комплекса спортских објеката - СТ1 4500m2 46322m2

Укупно површине осталих намена 33976m2 646224m2

УКУПНА БРГП 95600m2 815442m2

Број станова 341 3173

Број становника 854 7980

Број запослених 663 3464

Просечан индекс изграђености** 0,11 1,1

Густина становања *** 10,4 107,4

БРГП мешовитих градских центара (зоне М5) /

БРГП становања (зоне С1, С7 и С10) 27330m2    320828m2

Површине јавне намене

*      Без саобраћајне мреже, шуме...    

**    Просечан индекс изграђености је однос укупне БРГП и нето површине блокова у m
2 

***  Густина становања је однос планираног броја становника и нето површине блокова у ha

Површине осталих намена

капацитети инфраструктуре 

(оријентационо)

апроксимативна једновремена снага Pj=26,5 MW

планирани вид грејања даљинско грејање

број телефонских прикључака 4900

средња дневна потрошња воде Q ср.дн. = 27l/s

Q пожарни =10l/s
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*за 
упоредни приказ зоне С10 коришћени су параметри зоне С6 из ПГР Београда 
**податак се односи на висину пратећих објеката  
 
Табела 4 - Упоредни приказ предложених урбанистичких параметара и параметара ПГР Београда 
 

У фази Нацрта плана прецизно ће се одредити биланси планираних површина, 
урбанистички параметри на нивоу парцеле као и планирани капацитети изградње. 
 
8. ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА 
КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА 
 
Очекивани ефекти планирања су: 
 

 повећање амбијенталних вредности целине кроз уклањање постојећих објеката без 
посебних вредности и изградњу новог објекта и уређење површина јавне намене 
према највишим стандардима  урбано - архитектонског и пејзажног обликовања које 
је у складу са амбијентом културно-историјске целине, њеним споменичким статусом, 
мерама заштите и планираним наменама; 

 плански контролисана изградња у оквиру најзначајније градске силуете која треба да 
је употпуни и унапреди; 

 нови садржаји треба да повећају атрактивност, квалитет и ниво услуге поштујући 
статус простора уз истовремено привлачење већег броја  посетилаца целини;  

 адекватна инфраструктурна и саобраћајна опслуженост простора; 
 рационалније коришћење природних ресурса и смањење негативних утицаја на 

животну средину применом енергетски ефикасне изградње. 
 контролисана урбанизација, одрживи развој и одрживо коришћење природних 

вредности 
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С1 40 9m/12,5m 35 40 9m/12,5m 30

С7 60 18m/21,5m 15 60 18m/21,5m 10

С10* 50 18m/21,5m 20 60 18m/21,5m 10

К1 70 32m 10 70 32m/37m 10

К2 60 19m/23,5m 15 70 19m/23,5m 10

К3 60 30m 15 60 13m/16,5m 15

М5 60 19m/23,5m 25 60 19m/23,5m 15

СТ1 40 12m 30 40 12m 30

В 20 12m** 50 15-20 / 30

ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ПГР БЕОГРАДА
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Саставни део Елабората за рани јавни увид су и: 
 

II ГРАФИЧКИ ПРИЛОЗИ  

 
1. ШИРА СИТУАЦИЈА СА ГРАНИЦОМ ОБУХВАТА    Р 1: 2500 
2. ПОСТОЈЕЋЕ КОРИШЋЕЊЕ ЗЕМЉИШТА  Р 1: 2500 
3. ПРЕДЛОГ ПЛАНИРАНЕ НАМЕНЕ ПОВРШИНА Р 1: 2500 
4. ПРЕДЛОГ ПЛАНИРАНЕ НАМЕНЕ ПОВРШИНА НА ОРТОФОТО СНИМКУ Р 1: 2500 
 
 

III ДОКУМЕНТАЦИЈА 
 

 Регистрација предузећа 

 Лиценца и Изјава одговорног урбанисте 

 Одлука о изради Плана детаљне регулације  

 Решење о приступању изради Стратешке процене утицаја плана на животну средину 

 Извод из ПГР грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – град 
Београд (целине I – XIX)  

 Извод из ПГР ватрогасних станица 

 Извод из ПГР система зелених површина Београда 

 Подаци о постојећој планској документацији 

 Претходни услови 

 Програмски задатак 

 Иницијативе  


