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1. uvoD

Povod za izradu ove analize je zahtev investitora ,Beograd na vodi“ d.o.o0. za preispitivanje
mogucnosti izgradnje visokih objekata u okviru stambeno poslovnog kompleksa u Bloku 21, koji
se nalazi u zoni priobalja na desnoj obali reke Save, u okviru celine ,Stari Beograd® i predstavlja
deo centralnog podrucja grada Beograda.

Prema zahtevu za izradu analize, potrebno je preispitati mogucnost izgradnje visokih objekta sa
komercijalnim sadrzajima i poslovanjem u prizemljima objekata i stanovanjem na viSim etazama
kula. Prema Prostornom planu podru¢ja posebne namene uredenja dela priobalja grada
Beograda—Podruc€je priobalja reke Save za projekat ,Beograd na vodi“ (,Sl.glasnik
RS“br.7/2015), predmetna lokacija povr§ine 26625m? je planirana za izgradnju pretezno
stambenih objekata maksimalne visine do 100m i maksimalne BRGP objekta 106628m?

ot W e - 228 «

Slika 1. Sire okruzenje analizirane lokacije — Podrugje “Beograd na vodi”
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Pored predmetne lokacije, koja je odredena vazec¢im planskim dokumentom, predmet analize je i
Idejno reSenje planiranih objekata, koje je dostavljeno od Investitora. Idejnim reSenjem su
definisani namena, planirani kapaciteti, visina i dimenzije objekta, sa situacijom na kojoj je
prikazano spoljno uredenje i zelene povrSine na parceli i u neposrednom okruzenju. Fizi¢ka
struktura susednih blokova je analizirana prema prostorno programskoj proveri ,Master plan® -
.Belgrade Waterfront Detailed Master Plan® koji je takode dostavljen kao Programski zadatak

Investitora.
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Slika 2. Prostorno programsko resenje ,Belgrade Waterfront Detailed Master Plan®

U skladu sa Prostornim planom podruéja posebne namene uredenja dela priobalja grada
Beograda - Podrucje priobalja reke Save za projekat ,Beograd na vodi“ (,Sl.glasnik RS* br.7/2015),
poglavljem 4.12. ,Smernice za sprovodenje plana®“, za lokacije na kojima je planirana izgradnja
visokih objekata, visine preko 40m, potrebno je izvrsiti proveru mogucnosti izgradnje ovih objekata
kroz izradu UrbanistiCkog projekta, koji sadrZzi Analizu i potvrdu ispunjenosti kriterijuma za
izgradnju visokog objekta, na koji saglasnost daje Komisija za planove Skup$stine grada Beograda.
Analiza sadrzi ocenu ispunjenosti kriterijuma za izgradnju, principe oblikovanja i definiSe prostorno
programske elemente za izgradnju lokacije. Lokaciju je potrebno vrednovati prema sledecim
kriterijumima:

a) UrbanistiCko-arhitektonski kriterijumi:

a.l.  Odnos prema kontekstu i karakteristikama okruzenja,

a.2. Podobnost fiziCkih karakteristika lokacije za izgradnju visokih objekata,

a.3.  Doprinos javnom prostoru i prostoru za javno koriS¢enje u okruzenju,

a.4.  Doprinos urbanoj transformaciji neposrednog ili Sireg okruzenja i

a.5. Doprinos zastiti vizura i kulturno-istorijskog nasleda;

b) Saobracajni kriterijumi:

b.1. Saobracajna pristupacnost,

b.2.  Obezbedenje javnog prevoza u gravitacionoj zoni od 400 m,

b.3. Parkiranje i

b.4.  Uticaj objekta na funkcionisanje saobraéaja na okolnim saobraéajnicama;

V) InZzenjersko-geoloski kriterijumi;

g) Kriterijumi zastite zivotne sredine;

d) Bezbednosni kriterijumi;

d) Moguc¢nost priklju¢enja na mrezu infrastrukture
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2. PLANSKI OSNOV

Plansko podrucje je bilo tema svih vaznih urbanisti¢kih i arhitektonskih istrazivanja u proSlom

veku, kao i svih generalnih planova Beograda (iz 1923., 1950., 1972. i 1985. godine).

U svim generalnim planovima prostor Savskog amfiteatra bio je namenjen transformaciji
saobracajnog ¢vora na desnoj obali u novoizgradenu strukturu - prostor za novi centar grada.
Dominantne namene su bile: komercijalne delatnosti, stanovanje i centralne funkcije, dok su
prate¢e namene bile: javni sadrzaji, zelenilo i saobraéaj. Takode, ovo je bila teritorija na kojoj su se
razmatrale moguc¢nosti izgradnje novih mostova i kapacitetnih Sinskih (metro) sistema.

Prostorni plan podru¢ja posebne namene uredenja dela priobalja grada Beograda -

Podrucje priobalja reke Save za projekat ,,Beograd na vodi“ (,,Sl.glasnik RS br.7/2015)

Slika 3. Izvod iz Prostornog plana — Podela na karakteristiCne celine

Predmetna lokacija se prema Prostornom planu podrucja posebne namene uredenja dela priobalja
grada Beograda — Podrucje priobalja reke Save za projekat ,Beograd na vodi (,Sl.glasnik RS*
br.7/2015) nalazi u okviru Celine Ill — prostor izmedu Starog savskog mosta, mosta ,Gazela“, reke

Save i Savskog bulevara u Zoni S5 namenjenoj pretezno za stanovanje.
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Imajuci u vidu kulturno-istorijsko naslede, polozaj u centralnoj zoni u blizini starog jezgra
Beograda, blizinu reke Save i uS¢a, blizinu dva mosta, blizinu postojeCe ZelezniCke i autobuske
stanice i pristanista Beograd, osnovna karakteristika postojeceg stanja u celini je nedovoljna
izgradenost i neiskoris¢enost potencijala lokacije.

Osnovne karakteristike Celine Il su:

-velika koncentracija izgradenosti i aktivnosti;

-formiranje podcelina namenjenih pretezno stanovanju, odnosno komercijalnim delatnostima (trzni
centar - Soping mol i “Kula Beograd”);

-formiranje posebnog karaktera izgradenosti podceline namenjene stanovanju kroz planiranje
blokova visoke spratnosti (maksimalno 60-100 m);

-formiranje posebnog karaktera izgradenosti potceline namenjene komercijalnim delatnostima
(trzni centar - Soping mol);

-formiranje novog gradskog repera (“Kula Beograd”) i uredenjem okolnih javnih slobodnih i zelenih
povrsina;

-o¢uvanje vizura iz Ulice kneza MiloSa na prostor Novog Beograda, odnosno o€uvanje koridora
definisanih ulicama Nemanjinom, Vojvode Milenka, MiloSa Pocerca i Visegradske kroz izgradnju
objekata niske i nize spratnosti na njihovim trasama;

-obezbedivanje lokacija za depandanse pred3kolskih ustanova za potrebe dela stanovnidtva ove
prostorne celine;

-obezbedivanje lokacija za potrebe funkcionisanja infrastrukturnih sistema podruéja obuhvacenog
Prostornim planom;

- formiranje i uredenje javnog priobalnog pojasa sa izgradnjom nove obaloutvrde.

Sa svoje severne strane blok 21 se granici sa blokom 18, sa zapadne strane sa blokom 20 — u
kojima je planirano stanovanje; sa jugozapadne strane sa blokom 19 — zonom ,K4* u kojoj je
planiran Soping mol sa poslovanjem i stanovanjem; sa istoCne strane sa blokom 22 gde su
planirane javne parkovske povrsine.

ZONA "S5" - Stambeni soliteri

Stambena zona S5 zastupljena je u okviru prostorne celine Ill, u blokovima 12, 14, 15, 17, 18, 20 i
21. KarakteriSu je objekti viSeporodiCnog stanovanja visoke spratnosti (maks. 60 -100 m), sa
niskim podijumima namenjenim komercijalnim delatnostima, garazi i ozelenjenoj krovnoj terasi.
Kompatibilne namene u ovoj zoni su sadrzaji komercijalnih delatnosti i javnih sluzbi (prvenstveno
depandansi KDU).

Pravila gradenja ZONA S5
Uslovi za formiranje Minimalna povrSina gradevinske parcele je 2000 m2.
Gradevinske parcele Minimalna Sirina uli¢nog fronta parcele je 30m.
Maksimalna povrSina gradevinske parcele je povrSina cele zone u bloku.
Namena Stanovanje i stambeno tkivo-viseporodi€no stanovanje.

Kompatibilne namene: komercijalni sadrzaji do maks. 49% | javne sluzbe —depandans
KDU BRGP D4 u bloku 21= min. 455m2

Depandanse KDU-a smestiti na prvoj etazi iznad podijuma objekata, kako bi se
omogucilo kori$¢enje krova podijuma kao slobodne povrsine.
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Polozaj objekata na Objekte postavljati u okviru zone gradenja koja je definisana gradevinskim linijama.
parceli Gradevinske linije ka javnim saobraéajnim povr§inama su obavezujuée za podijume

(obavezno je postaviti objekat na njih).
Gradevinska linija podzemnog dela objekta moze obuhvatiti maks.90% parcele.
Obijekti visoke spratnosti (kule) su slobodnostojeci.
Podijumi objekata mogu biti slobodnostojedi, jednostrano ili dvostrano uzidani.
Nije dozvoljeno upustanje delova objekata (erkeri, ulazne nadstreSnice i sl.) van
definisanih gradevinskih linija.
Dozvoljena je izgradnja viSe objekata na parceli.
Medusobno rastojanje objekata je:

-najmanje 2/3h viSeg objekta, u slu¢aju da su oba objekta stambena,

-najmanje 2/3h poslovnog objekta u slu¢aju da su objekti stambeni i poslovni, a ne
manje od 1/2h stambenog objekta,

-najmanjel/2h u slu€aju da su oba objekta namenjena poslovanju.
Rastojanja se mere i u odnosu na druge objekte u bloku i neposrednom okruzeniju.
Podijumi se ne uzimaju u obzir kod provere min.rastojanja.
Kod odredivanja medusobnih rastojanja objekata, racunaju se visine objekata od kote
podijuma.
Za objekte visine preko 50m, obavezna je izrada Analize i potvrde ispunjenosti kriterijuma
za izgradnju visokog objekta.

Indeks zauzetosti (Z) Zmax=70%
Maxsimalna spratnost/ | Maksimalna kota venaca objekata u bloku 21 je 100.0m, odnosno 60.0m u delu bloka u
Visina objekata odnosu na kotu pristupne saobracajnice (trotoara).

Gradevinskim linijama je definisan pojas Sirine 20m, u cilju zastite zna¢ajnih gradskih
vizura iz ulice Kneza MiloSa (vizura duz ul. M.Pocerca),u kome ¢e se visina objekata
definisati u skladu sa uslovima sluzbe zastite u fazi izrade urbanisti¢kog projekta.
Dozvoljena je izgradnja podijuma namenjenog za komercijalne sadrzaje, garazu ili
tehnicku etazu. Maksimalna visina podijuma definisace se kroz izradu urbanisti¢kog
projekta,odnosno u postupku izdavanja lokacijske dozvole.

Kota prizemlja Kota prizemlja ne moze biti niza od kote terena.

Nije dozvoljeno stanovanje u prizemlju objekata (podijumu), ali je dozvoljeno stanovanje
na prvoj etazi iznad podijuma objekta.

Kota prizemlja je maksimum 0.2m viSa od kote pristupne saobracajnice (trotoara).

Uslovi za slobodne i Obezbediti minimalno 30% slobodnih i zelenih povrS§ina na nivou zone u bloku, od ¢ega
zelene povrsine najmanje 10% mora biti u direktnom kontaktu sa tlom.

Za planirane zelene povrsine iznad podzemnih etaza, odnosno podijuma obezbediti
nadsloj zemlje od 120 cm. Za ozelenjavanje koristiti manja drvenasta stabla liS¢ara i
Cetinara, Zbunaste i cvetne vrste, kao i travnjake.

Preporu€uje se ozelenjavanje ravnih krovova visokih objekata na minimalno 30cm
zemljiSnog supstrata, kao i ozelenjavanje fasada.

Arhitektonsko Poslednju etazu izvesti kao povuéenu, sa ravnim krovom.

oblikovanje Krov se takode moze izvesti i kao zeleni krov, odnosno ravan krov nasut odgovarajuc¢im
slojevima i ozelenjen.

Primeniti materijale u skladu sa namenom

Uslovi za ogradivanje Nije dozvoljeno ogradivanje parcele.

3. KRITERIJUMI | VREDNOVANjE LOKACIJE

Vrednovanje mikrolokacije podrazumeva postupak analize konkretne lokacije na osnovu
kriterijuma definisanh Prostornim planom podrucja posebne namene uredenja dela priobalja grada
Beograda - Podrucje priobalja reke Save za projekat ,Beograd na vodi“ (,Sl.glasnik RS* br.7/2015),
radi utvrdivanja njene stvarne pogodnosti za izgradnju visokog objekta. Znacaj pojedinih kriterjuma
zavisi od uslova mikrolokacije vrste i obima projekta i planirane izgradnje.

Primena postupka vrednovanja mikrolokacije i principa oblikovanja nove izgradnje treba da podrze
najviSi standard izgradnje i uredenja, kroz realizaciju sledecih ciljeva:

- da nova izgradnja doprinosi kvalitetu urbane sredine (neposrednog i Sireg okruzenja);

-da izgradnja visokog objekta bude skladno uklopliena u karakter okruzenja, uz primenu
elemenata koji Cuvaju ili unapreduju osobenost lokalne ili gradske slike;

-da se izvrSi maksimalno obezbedenje od moguéih negativnih efekata u odnosu na zasti¢ene
prostore u neposrednom ili Sirem okruzeniju;

-da se postigne vrhunski kvalitet u arhitektonskom i urbanistiCkom oblikovanju i energetskoj
odrzivosti i dosledno odrzi kroz sve faze pripreme izgradnje i eksploatacije.
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Rezultat vrednovanja mikrolokacije ¢e biti iskazan numeri¢ki i opisno. Neophodno je da
mikrolokacija i planirana izgradnja budu vrednovani tako da ukupni efekti izgradnje budu pozitivni a
negativni uticaji minimalni.

3.1. URBANISTICKO ARHITEKTONSKI KRITERIJUMI

3.1.1 Odnos prema kontekstu i karakteristikama okruzenja

Analiza odnosa podrazumeva ocenu uticaja neposrednog okruzenja na objekat, kao i moguci
uticaj predloZene izgradnje na okruzenje. Odnos se iskazuje kao procena doprinosa svakom od
aspekata.

Imajuci u vidu kulturno-istorijsko naslede, polozaj u centralnoj zoni u blizini starog jezgra
Beograda, blizinu reke Save i us¢a, blizinu dva mosta, blizinu postojece ZelezniCke i autobuske
stanice i pristaniSta Beograd, osnovna karakteristika postoje¢eg stanja predmetne lokacije u
celini je nedovoljna izgradenost i neiskoriséenost potencijala lokacije. U Citavom podrucju savskog
amfiteatra — desnog priobalnog pojasa, predvidena je kompletna urbana transformacija s tim da je
prilikom nove izgradnje neophodno u potpunosti saCuvati fizic¢ki integritet spomenika kulture,
njihovu zasti¢enu okolinu i dobra koja uZivaju prethodnu zastitu.

Neophodno je ocuvanje postoje¢ih vrednih vizura, kao i skladno i promislieno modeliranje
volumena koji uti€u na buducu siluetu beogradskog grebena, imajuci u vidu njegov istorijski i
vizuelni znacaj.

Planskim reSenjem i polozajem gradevinskih linija, Stite se vizuelni prodori u produzetku ulica
Nemanjine, MiloSa Pocerca i Vojvode Milenka do reke Save i ka Novom Beogradu. IzraZen je pad
terena od kota stajnih tacaka u ulici Kneza MiloSa ka reci (visinska razlika 20-23m). Vizura duz
ul.Vojvode Milenka S§titi se iznad visine postojeCih objekata koji se nalaze izmedu ulica Dr
Aleksandra Kosti¢a i Savske, jer predmetni objekti u tom delu zaklanjaju vizuru na reku, s obzirom
na €injenicu da ulica Vojvode Milenka u tom delu napusta pravolinijsku trasu.

Koridor zasti¢enih vizura Sirine 20m je definisan u blokovima 14, 16, 17, 18, 20, 21, 22 i 23, da bi
se obezbedilo oCuvanje postojecih vizura duz vizuelnih koridora u produzetku ulica MiloSa
Pocerca, Vojvode Milenka i ViSegradske.

Idejnim reSenjem je obezbedeno ofuvanje vizuelnih koridora jer je u pojasu koji je oznacen kao
zona zastite znaCajnih vizura planirana izgradnja podijuma visine =4.75 do 9.90m. Podijumi
objekata su pozicionirani (u velikoj meri) duz regulacije ulica tako da se moze prepoznati tipologija
kompaktnog bloka. Kontinualni niz koji je “prekinut” peSackim pravcima i pasazima koji vode u
unutrasnjost bloka. Na ovaj nacin ispunjeni su uslovi povezivanja lokacije sa Sirom kontaktnom
zonom starog dela grada koji se nalazi neposredno iznad savskog amfiteatra, a gde je
karakteristi¢na izgradnja po obodu bloka sa dvoriétima u unutradnjosti bloka.
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Idejnim reSenjem je obezbedeno o€uvanje vizuelnih koridora jer je u pojasu koji je oznagen kao
zona zastite znacajnih vizura planirana izgradnja podijuma visine =4.75m do 9.90m. Podijumi
objekata su pozicionrani (u velikoj meri) duz regulacije ulica tako da se moze prepoznati tipologija
kompaktnog bloka. Kontinualni niz koji je “prekinut” peSackim pravcima i pasazima koji vode u
unutrasnjost bloka. Na ovaj nacin ispunjeni su uslovi povezivanja lokacije sa Sirom kontaktnom
zonom starog dela grada koji se nalazi neposredno iznad savskog amfiteatra, a gde je
karakteristiCna izgradnja po obodu bloka sa dvoristima u unutrasnjosti bloka.

Imajuc¢i u vidu da se radi o stambenom bloku koji ima centralno mesto u ovom podrudju,
pozicioniran odmah uz glavni park i u blizini “Kule Beograd” i “Soping mola” planom su dati
maksimalni kapaciteti za izgradnju koji podrazumevaju veliku zauzetost zemljiSta i veoma visoke
objekte do 100m visine.

Idejnim reSenjem predloZeno je viSe visokih objekata: dve kule u severnom delu bloka postavljene

medusobno dijagonalno, visine venca ~80.36m sa aneksima visine venca ~4.75-9.90m i u
juznom delu bloka kula A visine~83.05m i kula B visine~85.25m i aneksima~4.75-9.40m . Ovakvi
objekti ¢e se svojim gabaritom, volumenom i materijalizacijom svakako uklopiti u kontekst
planirane izgradnje u susednim stambenim blokovima. Novi objekti treba da su visokog estetskog
standarda s obzirom na osetljivost polozZaja i sagledljivost sa reke, u korespondenciji sa zadrzanim
objektima.

Ocena:
Povoljna u smislu potencijalnog odnosa lokacije prema kontekstu i karakteristikama okruzZenja.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Imajuéi u vidu navedene potencijale i kvalitete, izgradnja jednog ili viSe visokih objekata u bloku,
predstavlja optimalno prostorno-programsko redenje za urbani razvoj predmetne lokacije, ali i
neposrednog i Sireg okruzenja.

Neophodna je primena pazljivog projektantskog pristupa u delu proporcija i volumetrije objekata. S
obzirom da se lokacija nalazi u centralnoj zoni podrucja, uz pravce koji su prepoznati kao vizuelni
koridori ka reci, neophodno je usloviti odgovaraju¢u obradu fasada objekata, primerenu lokaciji i
okruzeniju.

Slika 5. Planirana izgradnja u kontaktnim blokovima

IZMENA STRANA
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Neophodno je posvetiti posebnu paznju prilikom reSenja parternog uredenja i ozelenjavanja, a pre
svega voditi racuna prilikom dispozicije planiranih objekata, kako se ne bi ugrozile vizure — vizuelni
prodori ka reci.

Izgradnja visokih objekata podrazumeva manji procenat zauzetosti zemljSta i omogucava
kvalitetnu organizaciju slobodnih i zelenih povrsina.

Osim Sto veoma pozitivno utiCu na prirodne vrednosti kao Sto su vazduh, voda, zemljiste, biljni i
zivotinjski svet, slobodne zelene povrSine kao prostori prirodnih, kulturnih i estetskih vrednosti,
mesto su susreta, kontakta, komunikacije, edukacije, rekreacije i odmora stanovnika, §to pozitivho
utiCe na psihofizi¢ko zdravlje ljudi i afirmisanje socijalne dimenzije grada.

S obzirom na potencijale lokacije, izgradnja visokih objekata predstavija ekonomski realan i
opravdan okuvir.

3.1.2 Podobnost fizickih karakteristika lokacije za izgradnju visokog objekta

Ovaj kriterijum se odnosi na fizitke karakteristike prostora u odnosu na koje se vrednuje potencijal
lokacije za izgradnju visokog objekta, na uslove za dispoziciju objekta u odnosu na susedne
parcele i objekte, kao i na vrednosti urbanistickih parametara za lokaciju.

Polozaj visokog objekta u okviru lokacije se odreduje, izmedu ostalog, tako da u odnosu na
susedne objekte, parcele i blokove moraju biti obezbedena neophodna rastojanja, kao i
medusobna rastojanja objekata u okviru istog kompleksa.

Zona za izgradnju visokih objekata je odredena planskim reSenjem tako da se gradevinska
i regulaciona linija poklapaju, tj. objekti su pozicionirani duz oboda bloka. Takode su oznacene i
gradevinske linije vizuelnih prodora u kome ¢&e se visina objekata definisati u skladu sa uslovima
sluzbe zastite H*.

Blok 21 ima formu nepravilnog trapeza sa lu€nim duzim stranicama. Sa Cetiri strane je oiviCen
saobracéajnicama (“SAO1”; “SA02”; “SAO3” | “SAO8”) i blokovima u kojima je takode planirana
izgradnja stambeno poslovnih visokih objekata. Dozvoljna je izgradnja slobodnostojecih visokih
objekata do 100m visine, sa podijumima koji mogu biti jednostrano ili dvostrano uzidani i
postavljeni na regulacionu liniju.

U pravilima gradenja PPPPN-a za Zonu S5 propisana su minimalna medusobna rastojanja
objekata na parceli, od ¢ega zavisi max. visina objekata:

- najmanje 2/3h videg objekta, u slu€aju da su oba objekta stambena,

- najmanje 2/3h poslovnog objekta u slu¢aju da su objekti stambeni i poslovni, a ne manje od 1/2
h stambenog objekta,

- ngjmanje 1/2h u slu€aju da su oba objekta namenjena poslovanju.

Rastojanja se mere i u odnosu na druge objekte u bloku i neposrednom okruzenju. Podijumi se
ne uzimaju u obzir kod provere minimalnog rastojanja.

Kod odredivanja medusobnih rastoj.anja‘objekata,' ‘r‘aéunaj‘u se visine objekata od kote podijuma.

SN i -

Slika 6. Visinska ogranienja prema regulaciono nivelacionom planu iz PPPPN-a
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Slika 7. Ogranicenja lokacije za izgradnju visokih objekata u odnosu na objekte u susednim
blokovima — osnova bloka 21
Na slikama 7.-9., prikazana su ograni€enja i potencijali lokacije za izgradnju visokih objekata
razliitih visina u odnosu na kriterijum rastojanja od susednih parcela i objekata, a prema
regulacionim linijama i zonama gradenja koje su date PPPPN-om i fakti¢kog, katastarsko —
topografskog stanja.
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Slike 8.—10. Ogranicenja lokacije za izgradnju visokih objekata u odnosu na objekte u susednim

blokovima — preseci kroz blok

U dvodimenzionalnim i trodimenzionalnim prikazima, ilustrovana je maksimalna zona izgradnje
objekata razli€itih visina. Planirana izgradnja, jedan ili vie visokih objekata, mora se naci unutar
konstruisane anvelope-prostornog omotaca, a maksimalna visina objekata je vezana za

odgovarajuéu poziciju na lokaciji.

1 K A - el K==

Slike 11.-12. Og'r-aiﬁlc'éinja lok
blokovima — anvelopa zone izgradnje

acije za izgradnju visokih objekata u odnosu na objekte u susednim
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Kao provera fizi¢kih karakteristika lokacije analizirana su i Idejna reSenja planiranih objekata u
bloku, u kojima je prikazana dispozicija objekata u bloku i odnos prema objektima u susednim
blokovima.

Slike 13.-16. Provera dispozicije objekata prema kriterijumu medusobnih rastojanja objekata u
bloku 21

Prema Idejnom reSenju u kojem je prikazana dispozicija i volumeni objekata, uz poStovanje
kriterijuma za medusobno rastojanje objekata i rastojanje od suseda pokazalo se da je na
predmetnoj lokaciji moguce graditi veoma visoke objekte do ~100m.

Analiza je u razmatranje uzela urbanistiCke uslove koji moraju biti zadovoljeni na konkretnoj lokaciji
(parkiranje, rastojanja, procenat nezastrtih povrSina i zelenila, otvoreni prostori sa javnim
koris¢enjem, uslovi oblikovanja itd). Na parceli nije iskoriS¢en maksimalni dozvoljeni indeks
zauzetosti (70% od povrSine parcele) tako da se unutar bloka dobija “unutrasnje dvoriste” —
slobodne uredene povrSine, $to doprinosi kvalitetu prostora (provetrenost, osuncanost) i
ambijentalnoj vrednosti za zivot stanovnika.

Parkiranje je organizovano na dve podzemne etaze garaze i na gradevinskoj parceli 21B na
otvorenom parkingu, C¢ime je ostvaren potreban broj parking mesta s obzirom na planiranu
izgradnju. Nije iskoriS¢ena maksimalna zauzetost parcele podzemnim etazama (90% od povrsine
parcele), tako da je na parceli moguée obezbediti zelenilo u direktnom kontaktu sa tlom, Sto je
veoma znaCajno kako bi se formirale kvalitetne zelene povrSine u nepovoljnim
mikroklimatskim uslovima (velike izgradene mase koje akumuliraju toplotu i istu emituju u
neposrednu okolinu).

Ocena:

Pozitivna u pogledu fizickih karakteristika lokacije (povrSine, oblika, dimenzija), potencijalne
dispozicije objekata u odnosu na susedne parcele i objekte, pristupacnosti, potencijala za
kvalitetnu organizaciju prostora i ukupnih kapaciteta za izgradnju.

MASINOPROJEKTKOPRINGa.d. Dobrinjska 8a, Beograd
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Uslovi i preporuke za lokaciju:

U odnosu na fiziCke karakteristike, u okviru kompleksa moguca je izgradnja jednog ili viSe visokih
objekata, sa ili bez aneksa. Pozicija visokih objekata u okviru kompleksa mora se odrediti tako da
budu zadovoljeni i uslovi rastojanja od susednih objekata i parcela, kao i pravila 0 medusobnom
rastojanju izmedu visokih i drugih objekata u okviru jedinstvenog kompleksa.

Lokaciji je obezbeden adekvatan saobracajni i peSacki pristup u skladu sa namenama i
kapacitetima, kao i funkcionalna povezanost sa neposrednom i Sirom kontaktnom zonom.

3.1.3 Doprinos javhom prostoru i prostoru za javno koriSéenje u okruzenju

Ovaj kriterijum izdvojen je kao poseban zbog izuzetne vaznosti koju ima u pogledu ostvarenja
oseCaja pripadnosti, prihvatanja visokih objekata od strane lokalne zajednice i stvaranja
mogucnosti za razliCite korisnike da koriste prednosti kompleksa visokog objekta u cilju opste
komunikacije. Kriterijum takode ukljuuje procenu moguénosti koriséenja prvih i poslednjih etaza
za javno dostupne sadrzaje.

Prema planskim uslovljenostima i ldejnom reSenju sva pizemlja objekata su namenjena iskljucivo
za javno dostupne sadrzaje komercijalne i poslovne namene. Primena ovakvog koncepta u
funkcionalnom i ambijentalnom smislu predstavlja dodatni kvalitet i zna¢ajno unapredenje urbane
strukture. Otvoreni javni prostor veceg stepena atrakcije i urbaniteta na lokaciji moze pozitivho
uticati na svakodnevno funkcionisanje korisnika.

U unutradnjosti bloka se formiraju “javno — privatni” otvoreni prostori koji pre svega treba da
zadovolje Sirok spektar potreba stanovnika ovog bloka (porodice sa decom i vlasnici kuénih
ljubimaca), a jedan od osnovnih ciljeva treba da bude postizanje koordinacije i integracije sa
susednim stambenim blokovima i javnim prostorima kao $to su parkovi ili trgovi za namenjenim za
rekreaciju, kulturne i zabavne sadrzaje.

Ocena:
Povoljna u smislu potencijala lokacije za javni doprinos.
I ) _ : \\

vizuelni koridori

zelene povrsine

vide ulaza u objekte
aktivan front

Slika 17. KoriS¢enje javnog prostora i integracija sa urbanom strukturom neposrednog okruzenja
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Uslovi i preporuke za lokaciju:

U cilju doprinosa javnom koris¢enju prostora u bloku neophodno je pre svega da visoki objekti
budu pozicionirani takoda ostavljaju S§to viSe neizgradenog prostora. Slobodan prostor je
neophodno oplemeniti reprezantativnom obradom partera, uredenim zelenim povrSinama (koje
treba odrzavati tokom svih godidnjih doba) i urbanim mobilijarom koji je moderno dizajniran tako da
omogucéi bezbednost i komfor za stanovnike. Prizemlja objekata treba nameniti razli€itim
funkcionalnim sadrzajima kako bi se stimulisala drustvena interakcija.

3.1.4 Doprinos urbanoj transformaciji neposrednog ili Sireg okruzenja

Ovaj kriterijum se odnosi ha procenu posebnog doprinosa koji izgradnja visokog objekta moze da
ima na unapredenje Sireg prostora, da bude podsticaj za razvoj transportnog sistema,
infrastrukture i drugih razvojnih programa. Vrednuje se u sluaju kada izgradnja visokog objekta
predstavlja stratesSki vazan i od grada stimulisan projekat.

Planirani objekti se nalaze u okviru celine “Beograd na vodi”, tako da ¢e visoki objekti zajedno sa
ostalom izgradnjom koja se planira u Savskom amfiteatru, inicirati izgradnju nove komunalne i
saobracajne infrastrukture i doprineée koheziji - celovitosti zone beogradskog priobalja, kao i sa
gradom u celini.

Ako se planirana izgradnja posmatra samo na nivou bloka ovaj kriterijum ne moze biti vrednovan,
jer lokacija sa dominantnim stambenim i komercijalnim sadrzajima, ne poseduje navedene
karakteristike.

Pozicija Savskog amfiteatra izmedu starog gradskog centra na teritoriji opstina Stari grad i Savski
venac, i novog, koji se formira na teritoriji opstine Novi Beograd, ima sve moguénosti da postane
jedan od znacajnih gradskih centara i nova sredidnja tacka grada. Ocekuje se da ¢e realizacija
ovih objekata zajedno sa drugim visokim objektima u ovom podrucju doprineti kvalitativhoj promeni
u prostornoj, ekonomskoj i socijalnoj strukturi grada.

Ocena:
Povoljna u smislu potencijalnog doprinosa urbanoj transformaciji neposrednog ili Sireg okruzenja.
Uslovi i preporuke za lokaciju:

Na regionalnom, gradskom i lokalnom nivou, potrebno je obezbediti povezivanje svih taaka
saobracajnom i tehniCkom infrastrukturom, uz ja¢anje i usavrSavanje veza izmedu Beograda i
gradova sa kojima je povezan rekama (Budimpesta, Bec, Bratislava), sa akcentom na unapredenju
i aktiviranju svih vidova re¢nog saobracaja.

Izgradnja objekata u desnom priobalnom pojasu reke Save treba da doprinese identitetu - vaznom
oshovu kao podrsci razvoju privrede, posebno turizma, iskazanog kroz osecéaj pripadnosti gradana
gradu u kome Zive. lzgradena, kao i buduca, pozitivha reputacija grada dopuniée se isticanjem
novih elemenata koji Beograd treba da uCine posebnim i drugacijim u "utakmici" sa drugim
metropolama.

Zona Savskog amfiteatra u projekciji buduéeg razvoja predstavlja fokusnu tac¢ku i potencijalni
generator razvoja novih aktivnosti na nivou grada, a zahvaljuju¢i postoje¢im i planiranim
saobracajnim vezama, kopnenim i vodenim, sponu sa okruzenjem na prostorno-funkcionalnom
nivou.

3.15 Doprinos zastiti vizura i kulturno istorijskog nasleda

Opste mere zastite podrazumevaju uklapanje nove izgradnje u postojeci ambijent, sa
sagledavanjem Sireg prostora, kako sa kontakthom zonom neposredno uz plansko podrucje, tako i
uklapanje u zalede savske padine poStujuci sagledivost prirodnih karakteristika reljefa i linije
beogradskog grebena.

MASINOPROJEKTKOPRINGa.d. Dobrinjska 8a, Beograd
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Neophodno je oc€uvanje postoje¢ih vrednih vizura, kao i skladno i promislieno modeliranje
volumena koji utiCu na buducu siluetu beogradskog grebena, imajuc¢i u vidu njegov istorijski i
vizuelni znacaj.

Planskim reSenjem i polozajem gradevinskih linija, Stite se vizuelni prodori u produzetku ulica
Nemanjine, MiloSa Pocerca i Vojvode Milenka do reke Save i ka Novom Beogradu. Izrazen je pad
terena od kota stajnih taCaka u ulici Kneza MiloSa ka reci (visinska razlika 20-23m). Visina
objekata, odnosno podijuma objekata u koridoru zasti¢enih vizura Sirine od 20m, u blokovima 14,
16, 17, 18, 20, 21, 22 i 23, definisate se kroz izradu urbanisti¢kih projekata, odnosno u postupku
dobijanja lokacijske dozvole, a u skladu sa dobijenim uslovima Zavoda za zastitu spomenika
kulture.

Na taj nacin obezbedi¢e se ocuvanje postojecih
vizura duz vizuelnih koridora u produzZetku ulica
MiloSa Pocerca, Vojvode Milenka i ViSegradske.

slika 18. 19. 20. vizuelni koridori odredeni gradevinskim linijama

Ocena:

Povolina u pogledu nenaruSavanja zasti¢enih vizura i sagledavanja lokacije sa postojecih
znacCajnih vidikovaca i lokacija prepoznatih kao takve. Prema Idejnom reSenju u pojasu vizuelnih
koridora je delimi€no duz regulacije saobracajnice SAO3 planirana izgradnja podijuma P+1
visine=9.90m, a duz gradevinske linije vizuelnog koridora uz saobracajnicu ,SAO2“ izgradnja
podijuma P+1 visine 9.40m. PredloZzeno reSenje mora biti uskladeno sa uslovima nadlezne sluzbe
Zavoda za zastitu spomenika kulture.

IZMENA STRANA
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Slika 22. bliska vizura iz ViSegradske ulice
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Slika 23. daleka vizura sa Novog Beograda

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Novi visoki objekti se istiCu i svakako bitno utiCu na prepoznatljivu panoramu grada. Predmetne
kule u Bloku 21 se nalaze u okviru podrucja ,Beograd na vodi“ koje karakteriSe izgradnja veoma
visokih objekata koji se nalaze na relativno bliskom rastojanju (uz priobalni pojas, izmedu dva
mosta) te se ove stambene kule ne istiCu u prostoru kao zasebni objekti.

Uz obavezu paZljive primene kontrole proporcija, pravilnog pozicioniranja objekata i primerene
materijalizacije zajedno sa drugim visokim objektima u ovom delu grada, ove stambene kule bi¢e
deo nove gradske panorame.

3.2. SAOBRACAJNI KRITERIJUMI

Lokacija planirana za visoke objekte, s obzirom da generiSe veliki broj putovanja, sa saobraéajnog
aspekta mora da zadovolji sledece uslove:

- dobra saobracajna pristupacnost svim vidovima prevoza (putnic¢ki automobil, javni prevoz putnika,
Sinski i vodni transport, bicikl i dr.);

- obezbedenje potrebnog broja parking mesta za korisnike planiranih sadrzaja (zaposleni i
posetioci) i

- nesmetano funkcionisanje saobrac¢aja na okolnim saobrac¢ajnicama.

S obzirom na navedeno, za analizu i ocenu povoljnosti lokacije za visoke objekte definisani su
sledeci saobracajni kriterijumi:

- saobracdajna pristupacnost;

- obezbedenje javnog prevoza u gravitacionoj zoni od 400 m (petominutna pe$acka zona);

- parkiranje i

- uticaj objekata na funkcionisanje saobracaja na okolnim saobracajnicama.

3.2.1 Saobracajna pristupacnost

Ovaj kriterijum ima za cilj da oceni saobrac¢ajnu pristupacnost planiranoj lokaciji za visoke objekte
svim vidovima prevoza. Prostor ,Bloka 21“ namenjen je pretezno stanovanju i komercijalnim
delatnostima i predstavlja sam ,centar” kompleksa ,Beograd na vodi“. Kako se radi o gradskom
podrucju decenijama zapostavljenom i nepristupanom, a sa ogromnim potencijalima, neophodno

IZMENA STRANA
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je njegovu dostupnost podié¢i na najviSi moguéi nivo. Planirano je da u ovom kompleksu bude
izgradeno 4 visokih objekata - kula visine od 80.36m do 85.25 m.

Postojece stanje

,Blok 21 je u okviru prostorne celine Ill. Gradevinske parcele 21A i 21B, predvidene za izgradnju
objekata visoke spratnosti, formirane su Projektom preparcelacije. U neposrednoj blizini ove
lokacije zastupljeni su svi vidovi povrSinskog transporta (drumski, Zelezni¢ki i vodni), ali
pristupacnost lokaciji je niska, skoro da nije ni mogucéa sredstvima pomenutih vidova saobracaja.

Primarni magistralni saobraéajni pravac na desnoj obali Save Cine ulice Karadordeva, Savska i
Bulevar vojvode MiSi¢a sa pribliznom duzinom od 2.5 km uz kompleks ,Beograd na vodi“. Ima
dominantnu ulogu u pogledu pristupa zoni, jer su sve saobracajnice unutar kompleksa na desnoj
obali Save povezane na njega. Direktan pristup u zonu sa ovog pravca mogu¢ je na uskom
potezu, zbog poloZaja postojecih Zeleznickih koloseka u funkciji putni¢ke ZelezniCke stanice.
Pristupna saobracajnica Starom savskom mostu je u rangu ulice Il reda i nadovezuje se na
Hercegovacku koja je ukljuena u Karadordevu. Sa ovih saobracajnica trenutno se pristupa
kontejnerskom terminalu i ostalim objektima u funkciji robnog ZelezniCkog saobraéaja, kao i dublje
u predmetnu zonu.

Unutar ovog prostora formirana je uli€na mreza lokalnog znacaja, vrlo skromnih geometrijskih
karakteristika, koja pokriva veliki broj privrednih objekata i pratece sadrzaje zeleznike stanice.

Cilj je da izgradnjom planirane uli€ne mrezZe nivo pristupacnosti lokaciji i obratno, pristup gradskoj
mrezi, bude podignut na najvis§i moguéi nivo efikasnosti.

Slika 24. Pristup lokaciji

Planirana uliéna mreza

Visoki objekti generiSu veliki broj putovanja, tako da ih je neophodno planirati uz saobracajnice
veceg kapaciteta, odnosno saobracajnice koje mogu da prihvate povecan obim saobracaja.
Takode, dobra razvijenost saobracajne mreze omogucéava pristup razli¢itim vidovima prevoza iz
razli€itih pravaca, odnosno dobru povezanost sa ostalim delovima grada.

U prostor koji je predmet analize, osim sa pomenutog, bice moguce pristupiti sa jo§ dva primarna
saobracajna pravca, sa mosta "Gazela", kao dela autoputske deonice uliéne mreze grada i sa
Brankovog i Starog savskog mosta kao dela najduzeg magistralnog gradskog pravca Ugrinovacka
- Bulevar Mihajla Pupina - Brankova - DeCanska - Bulevar kralja Aleksandra.
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Prema Generalnom planu Beograda do 2021, planirano je izmeStanje teretnog kamionskog i
Zeleznitkog saobracaja na drumsku obilaznicu i Zeleznicki most kod VinCe, snizavanje
saobraéajnog ranga Karadordeve ulice, uvodenje nove magistralne saobracajnice u priobalju
Savamale i novi Savski bulevar. Predvideno je povecanje kapaciteta Starog savskog mosta sa po
dve saobracajne trake po smeru i odvojenim tramvajskim Sinama Sto ¢e znagajno poboljSati vezu
sa Novim Beogradom.

Karakteristika ovih, kao i ostalih saobraéajnica u neposrednoj okolini predmetnog prostora, pored
toga Sto su izvedene sa kombinovanom Semom, je i ta da imaju takvu regulaciju da mogu prihvatiti
znatno veci obim saobracaja od postojeceg.

Sredisnjim delom planskog podrucja planirana je centralna saobracéajnica visokog kapaciteta SAO
1(Savski bulevar) koja predstavlja deo primarne mreze kao ulica prvog reda. Sve ostale
saobracajnice u okviru planirane uli¢ne mreze su deo sekundarne mreze sa osnovnom ulogom
funkcionalnog povezivanja i opsluzivanja pojedinaénih lokacija. Blok 21 okruZzen je
saobracéajnicama SAO 1 (Savski bulevar), SAO 3, SAO 8 i SAO 2. Kolski pristup Bloku ostvaren je
preko saobracajnice SAO 8.

%

/A
AN

Slika 25. Pozicija Bloka 21 u odnosu na ,Kulu Beograd*

U skladu sa navedenim pozicijama pristupa potrebno je pridrzavati se svih normativa koji definiSu
situacione elemente saobracéajnica, a posebno njihovih veza sa primarnom uliénom mrezom.

MASINOPROJEKTKOPRINGa.d. Dobrinjska 8a, Beograd




ANALIZA ISPUNJENOSTI KRITERIJUMA ZA IZMENA | STRANA
IZGRADNJU VISOKIH OBJEKATA 21

® Ynasy crambenu 6nok

(® Ynas Ha napkuHr

m=mm [naBHe caobpahajHuue
i UHTEpHe caobpahajHuue
===- lewauke pyTte

Slika 26. Direktni pristupi lokaciji
Biciklisti¢ki saobracaj
Povezivanjem biciklistickog koridora Dorc¢ol - Ada Ciganlija sa novoprojektovanim stazama na

podrucju Savskog amfiteatra bi¢e zna€ajno povecan udeo biciklistickog saobracaja u ukupnom
obimu kretanja u Gradu.

Slika 27. Biciklisticke staze
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Takode, biciklu, kao sve zastuplienijem saobrac¢ajnom sredstvu u urbanim sredinama, bice
omogucéen lak pristup lokaciji preko razgranate mreZe biciklistickin staza, sekundarnih
saobracajnica i Zone rekreacije duz ,Promenade®.

Stari zelezniCki most prestace da bude u funkciji zeleznitkog saobracaja i postate peSacko
biciklisticka veza leve i desne obale Save 3to je vrlo bitno sa aspekta odrzivog razvoja, masovnije
upotrebe bicikla kao prevoznog i rekreativnog sredstva, kao i sticanja navika stanovnistva u smislu
zdravijeg nacina urbanog zivljenja.

Pesacki saobracaj

Sto se pesackog saobracaja ti¢e, svi objekti ¢e sa jedne strane biti povezani sa Promenadom uz
obalu Save u pravcu ,Kule Beograd®, a sa druge sa saobrac¢ajnicama u cijem profilu su planirane
Siroke pesacke staze, $to je vrlo povoljno sa aspekta odrzivog razvoja i zdravijeg nacina urbanog
Zivljenja. PeSacki prolazi kroz blok predvideni su kroz pasaze iz ulica SAO 1, SAO 2 i SAO 8.

Vodni saobracaj

Medunarodna komisija za sliv reke Save je Odlukom br. 19/08 proglasila da plovni put reke Save u
zoni Beogradskog hidro&vora odgovara kategoriji IV. Time je definisana pristupacnost plovilima
razlicitih turistickih kategorija do ,Kule Beograd“ od koje je lokacija Bloka 21 udaljena svega 140 m.

Ocena

Povoljna u smislu dobre saobracajne pristupaénosti lokaciji:

- predmetnoj lokaciji bice moguce pristupiti razli¢itim vidovima prevoza iz razli€itih pravaca

(putnicki automobil, javni prevoz putnika, turisticka plovila, bicikl, peSice);

- s obzirom na saobracajnu matricu, predmetna lokacija je dobro povezana sa ostalim delovima
grada i

- regulacija saobracajnica u okolini predmetne lokacije je takva da mogu da prihvate veéi obim
saobracaja.

3.2.2. Obezbedenje javhog prevoza u gravitacionoj zoni objekta

Predmetnu lokaciju moguce je i sada opsluziti sa nekoliko linijja javnog gradskog prevoza
sa stajaliStem unutar petominutne peSacke zone, jer se najblize stajaliste nalazi na rastojanju od
350m.

Slika 28. Mreza linija Javnog gradskog prevoza u okolini Bloka 21
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Problem ¢e biti reSen izgradnjom nove ulicne mreze po izmes$tanju Zzelezni¢kog d&vora,
zatim reSenjima kojima se daje moguénost uvodenja sistema gradsko-prigradske Zeleznice, metro
linija i linija drugih podsistema javnog prevoza putnika, kao i izgradnjom novog mosta na Savi.
Lokacija je indirektno opsluzena i gradskom Zzeleznicom ("BEOVOZ"), zeleznickom stanicom
"Prokop" koja se nalazi na udaljenosti od priblizno 1100 m.

Slika 29. Opsluzenost lokacije sistemom Javnog gradskog prevoza

Planirano je da se podruc¢je Beograda na vodi poveze sa autobuskim prevozom sa Pristanistem,
Kalemegdanom i centrom grada. U okviru predmetnog podrudja je planirano da vozila javnog
prevoza saobracaju ulicama SAO1, SAO2 (na deonici SAO1 do ulice Savske) u oba smera.
Takode je ostavljena mogucnost uspostavljanja novih i reorganizacije postoje¢e mreze na buduc¢im
koridorima.

U saobracajnici SAO1 na deonici od planirane SAO2 do SAO3 planirano je uspostavljanje
stajaliSta u smeru ka Sajmu, nakon raskrsnice sa ulicom SAO3 (na rastojanju od 70m od boc¢ne
ivice kolovoza ulice SAO3).

Ocena

Povoljna u smislu buduée opsluzenosti lokacije javnim prevozom:

- predmetna lokacija ¢e imati odlicnu povezanost sa svim delovima grada razli€itim vidovima
javnog gradskog prevoza;

- stajaliSta javnog prevoza Ce se nalaziti u okviru petominute peSacke zone;

- linije javnog prevoza povezivace razliCite delove grada i

- predmetna lokacija je indirektno opsluzena sistemom gradske zeleznice u Beogradu Cija se
ZelezniCka stanica "Prokop" nalazi na udaljenosti od priblizno 1100 m.

3.2.3 Parkiranje vozila korisnika lokacije visokih objekata u Bloku 21

Parkiranje vozila korisnika razliCitih kategorija planirano je u okviru pripadajuce parcele i
neposrednoj okolini. Potreban broj parking mesta odreden je prema vazeéim normativima iz
PPPPN-a za pojedine namene, kao i Urbanisti¢kog projekta ovog prostora.

U okviru predmetne lokacije ima prostornih moguénosti za organizaciju potrebnih kapaciteta unutar
objekata za parkiranje vozila stalnih posetilaca, te se sa tog aspekta moze smatrati povoljnom.
Prema prostorno programskom resenju, na samoj lokaciji i njenoj neposrednoj okolini planirano je
oko 1100 parking mesta, u garaznom prostoru rasporedenom u 2 podzemna nivoa, Sto se moze
smatrati dovoljnim za potrebe korisnika ovog prostora. U prvoj fazi izgradnje na gradevinskoj
parceli 21A bi¢e realizovano ukupno 601 parking mesta u garazi. U drugoj fazi izgradnje na
gradevinskoj parceli 21B bice realizovano 560 parking mesta u podzemnim nivoima objekta i 29
parking mesta na otvorenom parkingu ukupno 589 parking mesta. Pristup podzemnom parking
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prostoru bice omoguéen preko cCetiri ulazno izlazne rampe iz saobracajnice SAO 8 sa
severozapadne strane Bloka 21. Pristup otvorenom parking prostoru na gradevinskoj parceli 21B
omogucen je iz saobracajnice SAO2.

Slika 30. Podzemni parking prostor na parceli 21B - nivo -1

i e 1

arking prostor na parceli 2
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Ocena

Povoljna sa aspekta parkiranja na lokaciji:

- u okviru lokacije moguce je smestiti potrebne kapacitete za parkiranje vozila unutar i van visokih
objekata;

- pristupi parking prostoru moguc¢i su sa saobrac¢ajnica manjeg znaCaja i u uli€noj mrezi
neposredne okoline objekta, Sto nece imati negativni uticaj na funkcionisanje dinamickog
saobracaja na okolnim saobracajnicama i

- predlozeni broj parking mesta je dovoljan za parkiranje korisnika svih kategorija.

3.2.4 Uticaj objekta na funkcionisanje saobraéaja u okolnim saobrac¢ajnicama

Predmetnom prostoru za sada je moguce pristupiti jedino iz Karadordeve ulice koja je u vrSnim
satima preoptereéena, ali ima dovoljan kapacitet da prihvati postoje¢i obim saobraéaja. Visoki
objekti, zbog svojih karakteristika i namene uglavnom generiSu veliki broj putovanja, tako da se
oCekuje povecan obim saobraéaja na saobracajnicama u okolini predmetnih objekata Bloka 21. S
obzirom da je saobracajna matrica kompleksa u kome se nalazi predmetna lokacija kombinovana
radijalno ortogonalna, o¢ekuje se da ¢e doci do ujednacenog povecanja optere¢enja na okolnim
saobracajnicama. Takode, koncept razvoja ulicne mreze grada i ostalih podsistema saobracaja
(UMP, Beogradski metro), dovesSc¢e s jedne strane do povecéanja obima saobraéaja, a sa druge do
bolje pristupacnosti ne samo predmetnoj lokaciji, ve¢ i svim ostalim sadrzajimau okolini. Uticaj
objekata zavisi¢e od planiranih sadrzaja, odnosno od toga koliki ¢e saobracaj generisati. Zbog
"rezervi" u kapacitetu buduce ulicne mreze i izmestanja velikin generatora saobracaja (Glavna
zelezniCka stanica, autobuske stanice BAS i ,Lasta“) s druge strane, ne olekuje se umanjenje
nivoa saobracéajne usluge.

Po realizaciji planiranih kapaciteta na predmetnom prostoru, doéi ¢e do poveéanja atrakcije ove
zone grada, a samim tim i povec¢anja broja putovanja ka, odnosno iz, predmetnog prostora.

b)

Slika 33. Saobracéajno opterecenje u okolini Bloka 21, stanje po izgradnji planiranih sadrzaja 2021.
godine -(a) jutarnji vr8ni sat, (b) popodnevni vrini satNa osnovu analize optereéenja ulicne mreze
u i okolini Bloka 21, po realizaciji planiranih sadrzaja prikazanih na prethodnoj slici, moze se
zakljuditi da ¢e doéi do neznatnog povecanja obima saobrac¢aja u Karadordevoj i Savskoj ulici
odakle se i planira pristup predmetnoj lokaciji.

Ocena
Uslovno povoljna u smislu uticaja lokacije na funkcionisanje okolnog saobracaja:

- visoki objekti generiSu veliki broj putovanja $to ¢e se odraziti i na poveéanje obima saobracaja na
okolnoj saobrac¢ajnoj mrezi,dok ¢e istovremeno veliki generatori saobracaja (BAS, ,Lasta” i Glavna
ZelezniCka stanica) biti izmesteni;- na deonicama ulica Karadordeve i Savske, kojima se pristupa
iz ostalog dela gradskog tkiva ne¢e doéi do pogor$anja nivoa usluge, jer je takode predvidena
reoganizacija i poveéanje proto¢nosti saobracajnica preko kojih se ovaj prostor povezuje na Siru
gradsku saobracajnu mrezu.Potrebno je da se najpre rekonstruiSu i izgrade strateSki vazni
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saobracajni objekti i infrastruktura Sire gradske mreze na koje ¢ée se priklju€iti novi planirani
kapaciteti, kako bi saobracaj u Citavom gradu funkcionisao heometano.

3.3. INZENJERSKO-GEOLOSKI KRITERIJUMI

Nacin fundiranja moze se izabrati tek nakon detaljnih inzZenjerskogeoloskih istrazivanja i
geostatiCke analize za svaki planirani objekat. Zbog visokog nivoa podzemne vode i male nosivosti
aluvijalnih sedimenata povodanjske i facije korita, ovaj deo terena svrstan je u uslovno povoljne
terene pri urbanizaciji. lzgradnja objekta visokogradnje na utvrdenom inZenjerskogeoloSskom
modelu terena moze da se izvede na dva nacina-plitko ili duboko fundiranje. Za objekte malog
specificnog opterecenja preporucuje se varijanta direktnog, plitkog fundiranja. Moguénost ovakvog
nacina fundiranja objekata visokogradnje mora se analizirati za svaki objekat posebno zbog
prisustva nasipa znatne debljine, koji je heterogenog litoloSkog sastava i neujednacenih fizicko-
mehanickih karakteristika, kao i promenljive deformabilnosti pripovrSinske zone aluvijalnog nanosa
koja prihvata najvec¢i deo dodatnih napona od projektovanih objekata. Ukoliko se varijanta
direktnog, plitkog fundiranja pokaze kao mogucéa, treba racunati na intervencije u
kontakthom tlu, a naponi na tlo koji se prenose od objekata ne smeju biti veéi od 100 kKN/mP2P.
Ukoliko se varijanta direktnog fundiranja ne moze primeniti zbog velikih i diferencijalnih sleganja,
moguce je uspedno izvesti duboko fundiranje na Sipovima. Za varijantu dubokog fundiranja putem
Sipova pri izgradnji objekata veceg specificnog opterecenja (veéeg od 100 kN/mP2P), za
oslanjanje temelja preporu€uje se sloj aluvijalno-jezerskih peskova i $ljunkova (oko kote 58.00-
60.00mnv) ili sloj laporovitih glina (oko kote 45.00-46.00mnv). Odabir adekvatnog sloja u kome ¢e
se osloniti Sipovi uveliko zavisi od samih statickih i gradevinskih karakteristika objekata.
Namenskim istrazivanjima treba definisati dubinu do pojave sloja u kojem je moguce izvrsiti
formiranje baze Sipova.

Bez obzira na nacin fundiranja, objekte treba nivelaciono postaviti tako da najnize etaze ne idu
dublje od kote 74.00mnv (na osnovu svih izvedenih hidrogeoloSkih istrazivanja i studija,
prognozi maksimalni nivo podzemnih voda za ovo podrucje je na koti 74.00mnv, te ovu kotu treba
smatrati merodavnom za zastitu od podzemnih voda). Za slu€aj projektovanja etaZa ispod ove
kote, treba predvideti izradu odgovarajuce potpune hidrotehnicke zastite.

Za viSe nivoe projektovanja potrebno je izvesti detaljna istrazivanja terena u gabaritima
novoprojektovanih objekata. Koncepcija istrazivanja generalno treba da omoguéi utvrdivanje
litoloSke grade u zoni gradevinskog zahvata (vrstu i debljinu nasutog materijala, debljinu
aluvijalnog nanosa i pojavu muljeva, dubinu do peskova i $ljunkova odnosno laporovitih glina),
vrednosti fiziCko- mehaniCkih parametara aluvijalnih sedimenata koji ¢e biti angazovani pri
daliem planiranju i koris¢enju terena, izdvajanje zona sa moguéom pojavom likvefakcije i
hemijsku zagadenost tla i vode. Navedena koncepcija podrazumeva izvodenje dopunskih
istrazivanja terena - istraznog buSenja u gabaritu novoprojektovanih objekata, laboratorijskih
geomehanickih ispitivanja tla na reprezentativhim uzorcima, opita standardne penetracije (SPT
test) i opita penetracije na prodor konusa (CPT test), laboratorijskog odredivanja granulometrijske
krive tla za procenu potencijala likvefakcije, kao i hemijskih ispitivanja tla i podzemne vode.
IstraZivanja sprovesti u skladu sa Zakonom o rudarstvu i geolodkim istrazivanjima ("Sl. glasnik
RS", br. 88/11), Pravilnikom o sadrzini Projekta geoloskih istrazivanja i Elaborata o rezultatima
geoloskih istrazivanja ("Sl. glasnik RS", br. 51/96) i Pravilniku o dozvoljenim koli¢inama opasnih i
Stetnih materija u zemljiStu i vodi za navodnjavanje i metodama njihovog ispitivanja ("SI. glasnik
RS", br.23/94).

Planirani objekti u Bloku 21 nalaze se u inzenjerskogeoloskom reonu 1IB2. PovrSinu terena
izgraduje heterogeni nasip debljine od 5.0 m, a nekadasnja povrsina terena bila je izgradena od
organskih glina,prasinastih-peskova i glinovito-praSinastih sedimenata sa proslojcima mulja koji su
nepovoljnih inZzenjerskogeoloskih svojstva terena do dubine od oko 21.0m (oko kote 55.00mnv)
koju treba tacno definisati novim detaljnim istraZivanjima. Kod objekata visoke spratnosti (maks.
60-100m), primeniti sistem dubokog fundiranja na Sipovima. Na ostalim delovima terena gde se
predvida nasipanje terena pri nivelacionom uredenju (do kote 77.00mnv), kao i pri zasipanju
klinova izmedu objekta i temeljnih kosina, mogu se ugraditi peskovite naslage uz propisno zbijanje
u tanjim slojevima.
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Kod svih objekata treba racunati na oscilovanje nivoa podzemne vode pod uticajem reke Save.
Vibracione karakteristike tla potrebne za staticke proracune uticaja seizminosti prilagoditi

propisima.

Ocena:

Teren je nepovoljnih geotehnicnih karakteristika za izgradnju visokih objekata.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Moraju se reSiti dva osnovna pitanja u fazi detaljnih geoloSkih istrazivanja, potrebnih za

projektovanje i izvodenje objekata:

a) Izbor sredine ne kojoj ¢e biti izvrSeno fundiranje objekta i
b) Geotehnicki uslovi izgradnje gradevinske jame.

U daljoj fazi projektovanja izvesti detaljna geoloska istrazivanja u skladu sa Zakonom o rudarstvu i

geoloskim istraZivanjima (,Sluzbeni glasnik RS, br.88-11).

Iskop gradevinske jame i radni uslovi u njoj moraju biti predmet posebnog projekta, koji ce dati

reSenja za sledeca pitanja:
- Stabilnost kosina gradevinske jame i mere zastite,
- Prognozu nivoa podzemnih voda tokom jedne kalendarske godine,

- OCekivane koli¢ine voda koje ¢Ce se u jamu infiltrirati kroz kosine jame i njeno dno i

- Definisanje nacina evakuacije voda iz jame i utvrdivanje kapaciteta pumpi.

3.4. KRITERIJUMI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Kriterijumi zastite Zivotne sredine obuhvataju klimatske elemente i stanje Cinilaca zivotne sredine

na konkretnoj lokaciji ili u njenom neposrednom okruzenju.
Klimatske karakteristike

Beograd i njegova Sira okolina imaju umereno-kontinentalnu klimu, koja je najviSe uslovljena
makroprocesima u atmosferi. Lokalni faktori dolaze do izrazaja pri anticiklonalnom tipu vremena,
kada modifikuju meteoroloske elemente, posebno u tankom sloju iznad naselja. Uticaj se najcesée

ogleda u horizontalnoj raspodeli polja temperature i padavina.

Temperatura vazduha

Srednje meseCne temperature zabelezene na meteoroloSkoj stanici (u daljem tekstu: MS
.Beograd“) krecu se u intervalu od 0,0°C u januaru do 22,1°C u julu. Tokom letnjih meseci javljaju
se dani sa temperaturama iznad 35°C (letnje Zege), kao i tropske noci (sa temperaturama iznad
20°C) od juna do avgusta. Podaci ukazuju na povoljne klimatske prilike tokom cele godine, zimi

nema velikog broja dana sa jakim mrazem, a leta su umereno topla.

Zabelezene vrednosti apsolutnih maksimalnih temperatura u svim mesecima tokom godine su
iznad 20°C, dok su u periodu od maja do oktobra njihove vrednosti iznad 34°C. U julu i avgustu

broj dana sa dnevnom temperaturom iznad 30°C je prose¢no 11.
Najveci broj mraznih dana je u januaru, prosec¢no 20,4.

Specifi¢nost planskog podrucja je da se nalazi u delu grada iznad koga se formira toplotno ostrvo

Beograda, koje je izrazenije kod minimalnih nego kod maksimalnih temperatura.

Vlaznost vazduha

Srednje mesecne vrednosti relativne vliaznosti za MS ,Beograd” kre¢u se u intervalu od 63% (april i
jul) do 82% (decembar). Prose€ne satne vrednosti relativne vlaznosti preko 80% se javljaju u
decembru i januaru, u skoro svim satima, a u ostalim mesecima tokom no¢i i u ranim jutarnjim

¢asovima.
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Oblaénost, pojava magle i smoga

Srednja vrednost obla¢nih dana opada od zimskih ka letnjim mesecima i ponovo raste, pa se tako
najveci srednji broj oblaénih dana javlja u decembru -16,4 dana (maksimum 28 dana), a najmaniji u
julu - 3,5 dana. Tokom leta, dani sa najmanjom oblacno$¢u se poklapaju sa danima u kojima se
pojavljuje susa, letnja Zega i tropski dani. Najvecéi broj vedrih dana je u avgustu - 11,4, a minimalni
u decembru - 2,2 dana. Najveci srednji mesecni broj dana sa maglom je u periodu od novembra do
januara, sa maksimumom u decembru - 8,8 dana.

Padavine

Godisnji tok padavina ima pretezne karakteristike kontinentalnog tipa, sa maksimumom u junu, a u
godisnjem toku padavina zapazaju se dva maksimuma i dva minimuma.

Najveci broj dana sa padavinama je u aprilu, junu i decembru, ukupno ih je 139, od toga 38 sa
snegom.

Prosecna godisnja koli¢ina padavina na MS ,Beograd” iznosi 670,2 I/m, sa srednjim maksimumom
u junu - 86,4 I/m, i minimumom u februaru - 38,4 I/m. Najveci broj dana sa sneznim pokrivatem je
u januaru - 15,5 dana, dok je maksimalna visina 80 cm u februaru.

Insolacija

GodiSnja suma osun¢avanja na MS ,Beograd" iznosi prose¢no 2 084,4 sata, pri ¢emu su najvece
srednje vrednosti u julu - 295,6 sati, a najmanje u decembru - 63,8 sati. Maksimalna mesecna
suma osuncavanja zabelezena je u mesecu julu i iznosi 395,5 sata, a najmanja - 7,1 sat u
decembru, dok je godiSnji maksimum 2 436,6 sati, a minimum 446,7 sati.

Slika 34. Studija senki
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Putanja Sunca:
- Putanja Sunca daje pregled solarnih uslova,;

- Sunceva putanja u zimskim mesecima pokazuje da postoji dobra prilika da se koristi nizak ugao
Sunca za pruzanje pasivhog grejanja,;

- Tokom letnjih meseci, treba obezbediti zasenu radi smanjenja solarnog zagrevanja, takode
postoji mogucnost da ¢e biti potrebno i hladenje.

Vetar

Preovladujuci vetrovi za Beograd su severozapadni (300°) i jugoistocni (120°). Vetar je uglavnom
niskog intenziteta. Rezultati su predstavljeni na osnovu kriterijuma Lavson.

Definicija udobnosti ljudi koji se nalaze u spoljnom prostoru oko visokih objekata moze se takode
oceniti pomoc¢u Lavson kriterijuma, koji odreduje komfor u odnosu na spoljnu brzinu vetra.
Preliminarna procena utvrduje sledece:

Brzine sporednih vetrova su male, Sto se reflektuje na uslove komfora za peSake veéinom
vremena. Ubrzanje vetra je praéeno u podnozju visokog objekta.

- Novi razvojni plan predstavija visoke objekte, prikaz masiva i orijentaciju, kao i izlozenost
preovladujuéim severozapadnim vetrovima tokom cele godine;

- Obim podrudja u osnovi najviSih zgrada ¢e verovatno biti izlozen ubrzanju vetra. Veli¢ina ovog
efekta ¢e se odnositi na zavrdni oblik, visinu, orijentaciju i masive objekata. Po vetrovitom danu
pesaci mogu osetiti izlozenost ovim jakim strujanjima vetra u podnozju fasada visokih objekata;

- Dalja procena zahteva da se odredi lokacija najgore pogodenih podrucja, nivo izloZzenosti i vrstu
potrebnog ublaZavanja. Mapa planiranih aktivnosti ¢e pomoci u odludivanju o vrsti i lokaciji ovih
mera za ublazavanije.

Dalje od najviSih objekata, kej i promenada ¢e verovatno biti pogodni za sedenje, stajanje i Setnju.
Vecina oblasti u okviru Master plana, verovatno ¢e biti pogodna za Setnju i poslovne peSacke
komunikacije.

0 All year

330 30

300 60

<2m/s Wind speed (m/s) % frequency
<am/fs 0 6%
0-2 20%
Ems 90 2-4 45%
— 8 m[s 4-6 17%
<10m/s 6-8 8%
AT 8-10 3%
240 120 > 10 1%

180

Slika br.35. Ucestalost vetra — godiSnja
Kvalitet vazduha

Lo$ kvalitet vazduha moze imati Stetan uticaj na zdravlje ljudi i mozZe prouzrokovati Stetu u
prirodnom i izgradenom okruzenju. Predlozeni Projekat ima potencijal da utiCe na lokalni kvalitet
vazduha, kako u toku gradnje tako i u toku izvodacke faze. Gradevinski radovi rusenja i izgradnje
imaju potencijal da izazovu uznemiravjuce prasine na okolne osetljive receptore, kao i izazivanje
poviSene koncentracije finih ¢estica (PM10). Tokom rada, emisija iz saobrac¢aja (azotni oksidi -
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NOX i PM10) generisana tokom izgradnje ¢e imati potencijal da uti¢e na lokali kvalitet vazduha,
kao Sto Ce ga imati i emisije energetskih i gradevinskih servisnih postrojenja.

Beograd ima jedan od najsiroma$nijih kvaliteta vazduha u Srbiji. Uzrok tome je veliki broj
stanovni$tva u glavhom gradu sa visokom koncentracijom upotrebe vozila.

U Republici Srbiji, 20 najveéih zagadivaca po vrsti u 2012. su: sumpor oksidi, azotni oksidi i
Cestice. NajviSe zagadenje jasno je vidljivo nad Beogradom.

Potencijalni izvori uticaja na kvalitet vazduha
Dva glavna izvora uticaja na kvalitet vazduha su identifikovani u blizini lokacije ,Beograda na vodi“:

- Drumski saobracaj, ukljuCujuci sve javne linije autobuskog saobracaja duz postojece putne mreze
u blizini razvoja i

- Industrijska aktivnost na tom podrucju, duz obale razvoja.

Sledeéi aspekt predloZzenog razvoja ¢e imati potencijal da utiCe na lokalni kvalitet vazduha, a
samim tim i na osetljive ljudske i ekoloSke receptore:

- Gradevinski radovi ¢e imati potencijal da izazovu prasine uznemiravanja na okolne osetljive
receptore kao i nanoSenje povisene koncentracije finih Cestica (PM10);

- Voznja vozila u vezi sa izgradnjom (narocito kamiona) ¢e prouzrokovati povecanje emisije azotnih
oksida (NOX) i finih ¢estica (PM10 i PM2,5);

- Predlozeni razvoj trenutno predvida postavljanje Centrale za elektricnu energiju (ENERGO
centar), koja treba da obezbedi grejanje i struju na terenu. U zavisnosti od generacije upotrebljene
tehnologije i goriva koje se koristi, to ¢e dovesti do emisije zagadujuéih materija, koje ¢e imati uticaj
na lokalni kvalitet vazduha. Tu takode mogu biti vidljivi oblaci povezani sa sistemom za hladenje u
energetskom centru.

Prema SEA postoji mreza automatskih monitoring stanica u Beogradu. Gradski zavod za javno
zdravlje kontinuirano meri zagadivace (azot-dioksid, sumpor-dioksid i ¢ad). Ova merna mesta su
prikazana u dodatku A. Rezultati kvaliteta vazduha na mernom mestu ,Zeleznicka - BAS*
(autobuska stanica u severnom delu prostora obuhvatenog Prostornim planom),
odnosno izmerene koncentracije azot-dioksida, sumpor-dioksida i finih Cestica ¢adi u periodu
2009.-2013., prikazani su u tabeli u nastavku teksta.

Kvalitetvazduha,mernomesto ,,Zelezni¢ka-BAS*
Godina NO,(ug/m?) SO,(ug/m?) PM;(pg/m?)
2009 35,0 33,1 63,8
2010 37,5 20,1 68,7
2011 55,0 24,0 80,6
2012 56,0 24,8 62,8
2013 52,0 * 60,2
Graniéna vrednost 50 ug/m? 50 ug/m? 40 pg/m?®

U periodu 2009.-2013., na mernom mestu JZeleznicka - BAS*, grani¢ne vrednosti EU za PM10 su
premasene, koncentracija azot-dioksida (NO2) je premasila grani¢ne vrednosti za period 2011.-
2013., dok su koncentracije sumpor-dioksida (SO2) bile u prihvatljivim granicama.

Nivo komunalne buke

Nivo komunalne buke na planskom podrudju prikazan je na osnovu podataka sa mernih mesta
.Karadordeva 23" i ,Nemanijina 2", za period dan/no¢, koji su izmereni u toku 2012. godine.
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Graniéne vrednosti indikatora buke

Dopusteni nivo buke

Namena prostora Za dan i veée Za noé
Poslovno —stambena podruéja, trgovacko-
stambena podrucja i decija igralista 60 dB(A) 50 dB(A)

Gradski centar, zanatska, trgovacka,
administrativno-upravna zona sa

stanovima, zona duz autoputeva, 65 dB(A) 55 dB(A)
magistralnih i gradskih saobraéajnica

Izmereni nivoi buke prekoracuju dozvoljene vrednosti, koje u zoni pored prometnih saobraéajnica
igr adskog centra iznose (dan 65 dB(A)/no¢ 55 dB(A)), Sto je posledica odvijanja teSkog teretnog
saobracaja.

Ocena:

Prema kriterijumima Zastite zivotne sredine, u okviru kojih su razmatrani uticaji klime, insolacija,
vetar, kvalitet vazduha i nivo komunalne buke, lokacija je ocenjena kao uslovno povoljna u smislu
njenih potencijala za organizaciju i izgradnju u skladu sa pomenutim kriterijumima i ekoloskim
principima, uz postovanje uslova i preporuka za lokaciju.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Opsti cilj je zastita i uravnotezeno koriséenje reke Save i primena mera, odnosno aktivnosti za
razvoj zdravog okruzenja.

Operativni ciljevi su:
- Zastita izvoridta vodosnabdevanja;
- Racionalno koriS¢enje energije u cilju efikasne organizacije i koriS¢enja prostora;

- JaCanje sistema zastite Zivotne sredine preduzimanjem preventivnih mera, smanjenje zagadenja
vazduha, vode i zemljista, smanjenje buke, povecCanje energetske -efikasnosti, koriS¢enje
obnovljivih izvora energije i smanjenje rizika od udesa;

- Razvijanje i unapredenje sistema upravljanja otpadom;

- Izbegavanje stvaranja ekoloskih konflikata izmedu privrednih aktivnosti i saobraéaja sa jedne
strane, i stanovanja, rekreacije i zasticenih dobara sa druge;

- Razvoj sistema pracenja kvaliteta zivotne sredine i
- Povecanje obima investicija za Zastitu zivotne sredine i razvijanje i jacanje nivoa ekoloske
svesti u okviru kapitalnih investicija i projekata.
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3.5. INFRASTRUKTURNE USLOVLJENOSTI

3.5.1 Elektroenergetska mreza i objekti

Napajanje predmetnog podrucja elektrichom energijom orjentisano je na transformatorsku stanicu
TS110/10 kV ,Savski amfiteatar”.

U sklopu postojeéih objekata izgradice se 4 transformatorske stanice tipa TS 10/0,4 snage
transformatora 2x1000kVA, kapaciteta 2x1000kVA. Dve transformatorske stanice ¢e se locirati na
gradevinskoj parceli 21A, a dve na gradevinskoj parceli 21B. Za priklju¢enje planiranih TS
10/0.4kV po principu ,ulaz-izlaz“ potrebno je izgraditi tri 10kV kablovska voda tipa i preseka
XHE 49-A3x(1x150)mm2 od buduée TS 110/10kV ,Savski amfiteatar‘.Kako bi se TS 10/0,4 kV
povezale sa planiranom TS ,Savski amfiteatar”, potrebno je izgraditi elektroenergetske vodove 10
kV preko predmetnog podrucja, tako da obrazuju dve petlije u odnosu na TS ,Savski amfiteatar”.

Ocena:

Predmetna lokacija je u postojeCem stanju uslovno povoljna, jer je za realizaciju planiranih
kapaciteta potrebna izgradnja TS 110/10 kV ,Savski amfiteatar, u okviru Zone ,K4“ u bloku 19.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

PostojeCe elektroenergetske objekte i mrezu, koji su u Kkoliziji sa planiranim objektima i
saobracéajnicama, potrebno je ukloniti ili izmestiti na novu lokaciju. Unutradnje elektroenergetske
instalacije projektovati i izvoditi u skladu sa tehni¢kim normativima i propisima iz ove oblasti i uz
saradnju sa EPS - JP ,Elektrodistribucija Beograd®.

3.5.2 Telekomunikaciona mreza i objekti

Posmatrana lokacija pripada kablovskom podrudju preduzecéa ,Telekom Srbija“ a.d., NO 17, ATC
»<Akademija 1“. Na posmatranom podrucju prisutan je veliki broj operatera telekomunikacionih
usluga. Prostornim planom, predvideno je polaganje po dve trase podzemne telekomunikacione
kanalizacije u regulaciji obodnih saobracajnica bloka 21.

Za potrebe korisnika visokih objekata, potrebno je obezbediti optiCke kablove dovoljnog kapaciteta
za pruzanje kvalitetnih telekomunikacionih servisa, kako fiksnih, tako i mobilnih. Potrebno je
poloziti opticke kablove u podzemnu telekomunikacionu kanalizaciju, predvidenu Prostornim
planom. Pored toga, za potrebe telekomunikacionih servisa, neophodno je predvideti prostore za
smestaj aktivne i pasivne opreme i uredaja.

Unutrasnji razvod u objektu realizovati opti¢kim i bakarnim kablovima. Za potrebe sluzbi objekta i
poslovnih korisnika, koristiti ,point-to-point® tehnologiju, a za potrebe rezidencijalnih korisnika,
GPON tehnologiju.

Ocena:

Predmetna lokacija je u postoje¢em stanju ocenjena kao povoljna, jer je na lokaciji objekta prisutan
veliki broj provajdera telekomunikacionih usluga. Svi telekomunikacioni servisi mogu se realizovati
preko planirane telekomunikacione kanalizacije, koja u potpunosti zadovoljava potrebe objekta.
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Uslovi i preporuke za lokaciju:

Prostornim planom za datu lokaciju, predvideno je ukidanje postojeée i uvodenje nove podzemne
kanalizacije.

Unutradnje telekomunikacione instalacije po predmetnim objektima projektovati i izvoditi u skladu
sa tehni¢kim normativima i propisima iz ove oblasti. Kako bi se obezbedili servisi mobilne telefonije
u svim delovima visokog objekta, neophodno je obezbediti mobilnim operaterima kablovske trase u
objektu za potrebe mikro baznih stanica.

Pristupnu telekomunikacionu mrezu bazirati na FTTB i FTTH tehnologiji, uz obaveznu saradnju sa
provajderima telekomunikacionih usluga.

3.5.3 Vodovodna mreza

Prema uslovima JKP “Beogradski vodovod i kanalizacija” buduca spoljna vodovodna mreza c¢e
pripadati | visinskoj zoni beogradskog vodovodnog sistema sa pritiscima oko 6 bara.Unutar
objekata kula u zasebnoj prostoriji, na etazi -1, su postavljeni vodomeri :

-U kuli K1 - za hidrantsku mrezu — DN80, sanitarnu potrosnju objekta K1 — DN50, vodomer za
podstanicu-DN20, vodomer za sprinkler — DN100, vodomer za lokale —DN32, vodomer za
zajedniCke prostorije — DN20.

-U kuli K2 - za hidrantsku mrezu — DN80, sanitarnu potroSnju objekta K2 — DN50, vodomer za
podstanicu-DN20, vodomer za zalivanje — DN40, vodomer za lokale —DN32, vodomer za
zajedniCke prostorije — DN20.

-U kuli A - za hidrantsku mrezu — DN8O, sanitarnu potroSnju objekta kule A — DN50, vodomer za
podstanicu-DN20, vodomer za sprinkler — DN100, vodomer za lokale —DN32, vodomer za
zajedniCke prostorije — DN20.

-U kuli B - za hidrantsku mrezu — DN80, sanitarnu potroSnju objekta kule B — DN50, vodomer za
podstanicu-DN20, vodomer za zalivanje — DN40, vodomer za lokale —DN32, vodomer za
zajedniCke prostorije — DN20.

Ispred vodomera su predvideni ventil, hvata€ necistoée i usmeriva¢ mlaza, a iza usmeriva¢ mlaza
iventil.

Za svaki deo komercijalnog prostora podijuma (lokali, vrti¢) se postavljaju vertikalni vodomeri koji
su smesteni unutar prostora. Svaki lokal i vrti¢ je predviden kao "shell & core" u kojima se nalaze
vodovodne vertikale unutar prostora. Definisanjem prostora unutar lokala i vrti€a svaki korisnik ¢e
imati moguénost daljeg razvoda sanitarne mrezZe do svih sanitarnih potroSaca.

Na osnovu dostupnih podataka o pritisku na spoljnoj vodovodnoj mrezi, predvidene su Il zone
sanitarne mreze.

Na predmetnoj lokaciji nema izgradjene vodovodne mreZze na koju bi se moglo izvrsiti prikljucenje
planiranih objekata.

Ocena:

Lokacija je ocenjena kao uslovno povoljna, jer je neophodno izgraditi planiranu vodovodnu mrezu,
sa potrebnim kapacitetima. Vazeéim PPPPN ,Beograd na vodi" su predvidene dovoljne koli€ine
vode za predmetno podrudje.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Obzirom da radni pritisak u planiranoj spoljnoj vodovodnoj mrezi ne moze da zadovolji potrebe za
sanitarnom vodom i protivpozarnom zastitom viSih delova objekta, potrebno je u objektu planirati
viSe visinskih zona vodosnabdevanja, sa uredajima za povi$enje pritiska za svaku zonu.
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3.5.4 Kanalizaciona mreza

Na predmetnoj lokaciji, i u njenoj neposrednoj blizini, ne postoji izgradena gradska kanalizaciona
mreza. Prema vazecem Generalnom projektu beogradske kanalizacije, predmetno podrucje
pripada Centralnom kanalizacionom sistemu, na delu gde je zasnovan opsti sistem kanalisanja.
Planirano je da se, u buducnosti, izvr§i razdvajanje atmosferske od upotrebljenih voda, odnosno
da se prede na separacioni sistem kanalisanja.Za potrebe izrade PPPPN ,Beograd na vodi",
uradena je HidrauliCka analiza planirane kanalizacije na predmetnoj lokaciji, koja je dala
reSenje odvodenja atmosferskih i upotrebljenih voda sa pomenutog podrucja, do odgovarajucih
postojecih, odnosno planiranih recipijenata.

Recipijenti za upotrebljene vode sa predmetne lokacije su postojeci kolektor OB 250/135 cm u
Karadordevoj ulici, kao i postojeci kolektor OB 1 600 mm u Savskoj ulici.

Fekalna kanalizacija

Projektom je predvideno prikupljanje svih otpadnih voda koje su sistemom vertikalnog i
horizontalnog razvoda sprovedene do planirane gradske kanalizacije separacionog tipa.

Glavni revizioni Sahtovi se formiraju van objekta a sve prema propisu JKP “Beogradski vodovod i
kanalizacija”.

Fekalne otpadne vode iz sanitarnih prostorija nadzemnih etaza objekata K1, K2, kule A i kule B se
prihvataju mreZzom horizontalnih razvoda, poloZenih u spustenim plafonima nize etaze i prikljuéuju
na Sovent raévu na kanalizacionim vertikalama, koje su smestene u instalacionim kanalima.
Vertikale fekalne kanalizacije se spustaju do plafona garaze, -1 etaze, gde formiraju glavne fekalne
kanalizacione vodove, koji izlaze van objekta.

Svi lokali predvidni su kao "shell & core" u kojima su predvidene vertikale fekalne kanalizacije.
Definisanjem prostora unutar lokala svaki korisnik ¢e imati mogucnost daljeg razvoda
kanalizacione mreze od svih sanitarnih potrosaca do vertikala. Ventiliranje ovih vertikala vri se
uz pomo¢ odzracnika. Celokupna mreza unutradnje fekalne kanalizacijeza lokale predvidena je od
PP kanalizacionih cevi za unutrasnju kanalizaciju, sa svim potrebnim fazonskim komadima.
Odvodenje zauljene otpadne vode sa poda garaze i rampi izvrSice se do kanala postavljenih u
podu -1 i -2 etaZze. Odvodi iz kanala na -1 etaZi se preko cevnih vertikala postavljenih na pogodnim
mestima ispustaju u kanale na -2 etazi. Kanalima na -2 etazi se zauljena otpadna voda odvodi do
separatora naftnih derivata.

Predvideni su garazni separatori lakih naftnih derivata NS3 (3I/s) sa intergrisanim taloznikom i sa
prostorom za smestanje potopnih pumpi. Otpadne vode iz liftovskog jezgra i drenaznih jama se
odvode do drenazne jame a zatim prepumpavaju u horizontalni razvod fekalne kanalizacije.

Za razvod fekalne kanalizacije van objekta, u zemlji, predvidene su PVC-U kanalizacione cevi
klase optereéenja SN4.

Kisna kanalizacija

Projektom kiSne kanalizacije obuhvaceno je odvodenje kiSne kanalizacije sa krova kula K1, K2,
kula A i B i sa platoa na prizemlju. KiSne vertikale sa krovova kula pre¢nika @125 spustaju se kroz
objekat i preko horizontalnog razvoda pod plafonom -1 etaze se sprovode do kiSnih $ahtova koji se
nalaze van objekta. U horizontalni razvod pod plafonom -1 etaze se prikljuCuju i vertikale koje
prikupljaju kiSnu vodu sa terasa stanova i iz kondenz jedinica. Kompletan unutrasnji kanalizacioni
razvod u objektima je predviden od polietilenskih kanalizacionih cevi visoke gustine (HDPE) sa
visokim nivoom zvucne izolacije.

Odvodenje kiSnih voda sa platoa na prizemlju se vrSi preko kanala sa pokrivhom reSetkom na ¢ijim
odvodima su predvidena tela slivnika i slivnika koji su postavljeni u Zardinjerama. Ove otpadne
kiSne vode se horizontalnim razvodom odvode do Sahtova koji se nalaze van objekta. Na platou
prizemlja se nalaze i mesta predvidena za parkiranje vozila. Sa ovih povrSina se atmosferske
zauljene vode prikupljaju kanalom sa pokrivnom reSetkom. Na odvodu iz kanala je predvideno telo
slivnika preko kojeg se ove zauljene vode preko horizontalnog razvoda kiSne kanalizacije odvode
do separatora naftnih derivata koji je predviden van objekta.

IZMENA STRANA
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Ocena:

Lokacija je ocenjena kao uslovno povoljna, jer je neophodno izgraditi planiranu kanalizacionu
mrezu, sa potrebnim kapacitetima, tako da moze da prihvati procenjene koli¢ine otpadnih voda sa
predmetne parcele.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Na osnovu hidrauliCke provere propusne sposobnosti planiranih fekalnih kanala na lokaciji u
odnosu na procenjene koli¢ine otpadnih voda iz objekta, sve do planiranih recipijenata, ukoliko se
pokaZe kao potrebno obavezno je predvideti povecCanje kapaciteta planirane primarne
kanalizacione mreze. Predvideti gravitaciono priklju¢enje otpadnih voda iz objekta na planiranu
kanalizaciju gde god je to mogucée. Neophodno je havarijsku vodu iz garaze, pre upustanja u
gradsku kanalizaciju, propustiti kroz separator masti i ulja i, tako prec€iséenu, upustiti u planiranu
gradsku kanalizacionu mrezu.

3.5.5 Toplovodna mreza

U skladu sa opstim uslovima i planskim reSenjima datim u Prostornom planu (PPPPN ,Beograd na
vodi“), kao i tehni¢kim uslovima za potrebe izrade Urbanistickog projekta za izgradnju Bloka 21,
izgradnja komunalne infrastrukture, sistema daljinskog grejanja, je planirana u saobracéajnicama
oko Bloka 21 (SAO 2, SAO 3, SAO 1i SAO 8).

Predmetna lokacija pripada grejnom podruju Toplana ,Dunav‘ Magistrala 2. Moguce je
priklju€enje i na TO “Novi Beograd” na magistralni toplovod ,M6“. Temperatura vode u primaru je
120 /55 oC, NP25. Sistem grejanja trenutno radi sa no¢nim prekidom rada u sistemu grejanja sa
planom da bi u buduénosti mogao da radi bez prekida 24 ¢asa dnevno.

Za potrebe grejanja Bloka 21 predvideno je prikljuCenje na daljinski sistem grejanja preko dve
primarne toplotne podstanice (za svaku kulu i odgovaraju¢i deo komercijalnog prostora - posebna
toplotna podstanica sa indirektnim priklju€kom / izmenjivaci toplote) koje su predvidene u podrumu
(prva etaza ispod prizemlja) ispod samih kula.

Ocena:

Lokacija je ocenjena kao uslovno povoljna, jer je neophodno izgraditi planiranu toplovodnu mrezu,
sa potrebnim kapacitetima.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Proveru reSenja uraditi uz uslove i saradnju sa JKP ,Beogradske elektrane®, pri éemu treba uzeti u
obzir hidrauli¢ke parametre na mestu priklju¢enja, sagledavajuci cevnu mrezu na nivou kompleksa.
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3.6. BEZBEDONOSNI KRITERIJUMI

Zakonski okvir primene odgovarajucih propisa, standarda i pravila tokom izrade planske i tehnicke
dokumentacije je uz kriterijume i principe oblikovanja prostora neophodan i podrazumevajuéi uslov
za proveru i definisanje konac¢nih uslova za realizaciju visokih objekata. Detaljna primena propisa
na konkretnoj mikrolokaciji moze za posledicu da ima i promenu nekog od predhodno definisanih
uslova. Za predmetnu lokaciju, izmedu ostalog referentne su i odgovaraju¢e uslovljenosti i
propisi Ministarstva unutrasnjih poslova RS (za radiokoridore i protivpozarne uslove), Direktorata
civilnog vazduhoplovstva, Ministarstva odbrane RS i Centra za razminiravanje RS.

3.6.1 Radiokoridori

lzgradnja kompleksa ,Beograd na vodi“ imace uticaj na telekomunikacionu mrezu MUP-a
Republike Srbije, pa je sa tim u vezi potrebno pronaci odgovaraju¢a reSenja. Sektor za analitiku,
informacione i telekomunikacione tehnologije u okviru svojih nadleznosti nema posebnih uslova za
izgradnju visokih objekata u bloku 21.

tereni aluvijalnih ravni
koji su ugrozeni visokim
nivoom podzemnih voda
i povrsinskim vodama

LYY Y )
AVAVAVA

Ay

podrucje koje je sistemski
zagadeno | bombardovano.
Postoji opasnost od
neeksplodiranih ubojitih sredstava

VAR, A\ /& MW L NANXAIA B /" /aN]] vizure**

Slika 36. Ograni€enja urbanog razvoja
Ocena:

Lokacija je povoljna sa aspekta pozicioniranja visokog objekta u odnosu na pravac radio-koridora.
Blok 21 se ne nalazi u zoni zastite radiokoridora.
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3.6.2 Sanacija terena od zaostalih neeksplodiranih sredstava

Tokom Prvog, a posebno Drugog svetskog rata, predmet intenzivnog i sistematskog zagadivanja
razliéitim vrstama ubojitih sredstava bio je prostor Zeleznitke stanice i savskog priobalja od
Kalemegdana do Drinske ulice, pre svega avionskim bombama velike mase i atrtiljerijskim
granatama razli€itih kalibara. Procena je da su samo saveznici, od aprila do septembra 1944.
godine, izbacili 2739 tona bombi, od ¢ega je deset procenata neeksplodiranih. Na potezu od
Savskog pristanista do Starog zelezni¢kog mosta potopljeno je viSe brodova sa razli€itim vrstama
naoruzanja i ubojitih sredstava.

Ocena:

Lokacija nije povoljna sa aspekta bezbednosti od zaostalih neeksplodiranih sredstava. Prema
referalnoj karti br.11 - Ograni¢enja urbanog razvoja, ,Blok21“ se nalazi u zoni koja je sistemski
zagadena i bombardovana u razli¢itim periodima i postoji potencijana opasnost od neeksplodiranih
ubojitih sredstava.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Na osnovu Zakona o bezbednosti i zdravlju na radu ("Sluzbeni glasnik RS", broj 101/05) i €l. 12. i
15. Pravilnika o zastiti na radu pri izvodenju gradevinskih radova ("Sluzbeni glasnik RS", broj
53/97), u fazi izrade tehnitke dokumentacije, obavezna je izrada procene rizika na
zagadenost neeksplodiranim ubojitim sredstvima i izrada plana umanjenja rizika sa merama i
metodama za izvodenje €iSc¢enja.

3.6.3 Protivpozarni uslovi

Visoki objekti zahtevaju posebne tehni¢ke uslove zastite i posebnu opremu za zastitu od pozara.
Sa stanovista protivpozarne zastite, visoki objekti su svi objekti koji su 30 m visi od najnize kote
terena na koji je moguc¢ pristup i sa koje je moguca intervencija uz kori§¢enje automehanickih
lestvi, pri €emu mora postojati pristup i plato za intervenciju za protivpoZarno vozilo na najmanje
dva fasadna zida objekta, na kojima su otvori u skladu sa vaze¢om Pravilnikom.

Dimenzije platoa za vatrogasna vozila su: Sirina 5,5 m, duzina 15 m, maksimalni nagib 3%, shodno
Pravilniku o tehni¢kim normativima za puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u
blizini objekta povec¢anog rizika od pozara (,Sl.list SRJ* br.8/95). Visokom objektu potrebno je
obezbediti prilaz najmanje sa dve strane i platoe za intervenciju protivpozarnog vozila. Najmanje
rastojanje do susednih objekata kao i medusobno rastojanje kula i Il i kula A i B nije manje od
polovine visine kule. Objektima se mozZe priéi vatrogasnim vozilima do najmanje dve fasade na
kojima se nalaze otvori. Na saobracéajnicama su obezbedeni platoi na kojima je moguéeno
koris¢enje automehanickih lestvi u svim polozajima.

Radi zastite od poZara objekte realizovati u skladu sa odredbama sledecih propisa:

- Pravilnik o tehnic¢kim normativima za za$titu visokih objekata od pozara (“Sluzbeni glasnik RS”
br.80/2015 i 67/2017)

- Koristiti standarde SRPS EN 13501-1;

- Pravilnikom o tehni¢kim zahtevima za zastitu garaza za putni¢ke automobile od pozara i
eksplozija

(“Sluzbeni list Srbije i Crne Gore”, br.31/2005),

- Sistemi za detekciju pozara i pozarni alarmni sistemi SRPS EN 54;

- Predvideti hidrantsku mrezu, shodno Pravilniku o tehni¢kim normativima za spoljnu i unutradnju
hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,Sl.list SFRJ“ br.30/91);

- Obezbediti stepen otpornosti na pozar objekta je u skladu s ¢lanom 9 Pravilnik o tehni¢kim
normativima za zastitu visokih objekata od pozara (“Sluzbeni glasnik RS” br.80/2015 i 67/2017);

- Primeniti gradevinske mere za spreCavanje prenoSenja pozara i podela objekta na
pozarne segmente i pozarne sektore.
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Intena savdratajnica za vatiogasne vaziie
lelaz ic evakuacioncg slepenila
Plato za vatregasno vezilo

Duting creva

Sl. 36. Kretanje protivpozarnog vozila
Ocena:
Lokacija se smatra povoljna sa aspekta bezbednosti objekata od pozara.

3.6.4 Bezbednost avio saobracéaja

Maksimalna apsolutna kota objekta moZe biti korigovana uslovima Direktorata civilnog
vazduhoplovstva (,Sl.list SRJ*, br.12/98).

Ocena:

Povolina sa aspekta blizine aerodroma. Prema uslovima Ministarstva odbrane RS, Uprave za
infrastrukturu, pozicija predmetnog kompleksa je van zone kontrolisane gradnje koja se odnosi na
vojni Batajnicki aerodrom. Prema uslovima Kontrole letenja Srbije i Crne Gore - ,SMATSAY
izgradnja predmetnog objekta nema uticaja na postupke instrumentalnog i vizuelnog letenja.

Uslovi i preporuke za lokaciju:

Za potrebe bezbednog odvijanja avio saobraéaja u zoni civilnog aerodroma, u fazi izrade tehnicke
dokumentacije za izgradnju visokog objekta, neophodno je od Direktorata civilnog
vazduhoplovstva pribaviti uslove, pri E€emu ¢e se definisati i nacin obelezavanja objekta.

Tokom izvodenja radova potrebno je obavesStavati Direktorat civilnog vazduhoplovstva o
visini kranova, ako bi informacija o njima mogla da bude blagovremeno publikovana.

MASINOPROJEKTKOPRINGa.d. Dobrinjska 8a, Beograd
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4. ZAKLJUCAK, USLOVI | PREPORUKE ZA LOKACIJU

Vrednovanje pogodnosti konkretne lokacije za izgradnju visokog objekta, na osnovu kriterijuma
definisanih PPPPN uredenja dela priobalja grada Beograda - podruéje priobalja reke Save za
projekat ,Beograd na vodi (,Sl.glasnik RS* br.7/2015), pokazalo je da sa stanovista urbanisti¢ko
arhitektonskih kriterijuma, lokacija ima gotovo sve potencijale za izgradnju visokog objekta.

Sa apekta uskladenosti sa kontekstom i karakteristikama okruzenja, moze se zaklju€iti sledece:
Imajuc¢i u vidu da se radi o stambenom bloku koji ima centralno mesto u ovom podrudju,
pozicioniran odmah uz glavni park i u blizini “Kule Beograd” i “Soping mola” planom su dati
maksimalni kapaciteti za izgradnju koji podrazumevaju veliku zauzetost zemljiSta i veoma visoke
objekte do 100m visine. Idejnim reSenjem predlozeno je viSe visokih objekata: dve kule u
severnom delu bloka postavljene medusobno dijagonalno, visine ~82.03m sa aneksima visine P-
P+1 i ujuznom delu bloka dve kule visine~85.25 m i aneksima visine P-P+1 .Ovakvi objekti ce
se svojim gabaritom, volumenom i materijalizacijom svakako uklopiti u kontekst planirane
izgradnje u susednim stambenim blokovima. Novi objekti treba da su visokog estetskog standarda
s obzirom na osetljivost polozaja i sagledljivost sa reke.

FiziCke karakteristike lokacije se mogu smatrati podobnim za izgradnju visokih objekata. Visoki
objekti tipa ,kule“ su pozicionirani tako se nalaze dijagonalno jedna u odnosu na drugu ¢ime su
ostvarene i mnogo veée medusobne distance od minimalnih propisanih PPPPN-om. Zadovoljen je
i kriterijum rastojanja u odnosu na objekte u susednim blokovima.

Na parceli nije iskoriS¢en maksimalni dozvoljeni indeks zauzetosti (70% od povrSine parcele) tako
da se unutar bloka dobija “unutrasnje dvoriste” — slobodne uredene povrSine, Sto doprinosi
kvalitetu prostora (provetrenost, osun€anost) i ambijentalnoj vrednosti za Zivot stanovnika. Nije
iskoris¢éena maksimalna zauzetost parcele podzemnim etazama (90% od povrsine parcele), tako
da je na parceli moguce obezbediti zelenilo u direktnom kontaktu sa tlom, Sto je veoma znacajno
kako bi se formirale kvalitetne zelene povrSine u nepovoljnim mikroklimatskim uslovima (velike
izgradene mase koje akumuliraju toplotu i istu emituju u neposrednu okolinu).

Prema Idejnom reSenju sva prizemlja objekata su namenjena za isklju€ivo javno dostupne sadrzaje
komercijalne i poslovne namene. Primena ovakvog koncepta u funkcionalnom i ambijentalnom
smislu predstavlja dodatni kvalitet i znagajno unapredenje urbane strukture. Otvoreni javni prostor
veceg stepena atrakcije i urbaniteta na lokaciji moze pozitivno uticati na svakodnevno
funkcionisanje korisnika. U cilju doprinosa javnom koris¢enju prostora u bloku, visoki objekti su
pozicionirani tako da ostavljaju dosta neizgradenog prostora. Slobodan prostor je neohodno
oplemeniti reprezantativnom obradom partera, uredenim zelenim povrSinama (koje treba odrzavati
tokom svih godiSnjih doba) i urbanim mobilijarom koji je moderno dizajniran tako da omogudi
bezbednost i komfor za stanovnike.

Neophodno je ocCuvanje postojecih vrednih vizura, kao i skladno i promislieno modeliranje
volumenakoji utiCu na buducu siluetu beogradskog grebena, imajuéi u vidu njegov istorijski i
vizuelni znacaj.

Planskim reSenjem i poloZajem gradevinskih linija, Stite se vizuelni prodori u produZetku ulica
Nemanijine, MiloSa Pocerca i Vojvode Milenka do reke Save i ka Novom Beogradu. lzraZzen je pad
terena od kota stajnih taCaka u ulici Kneza MiloSa ka reci (visinska razlika 20-23m). Visina
objekata, odnosno podijuma objekata u koridoru zasti¢enih vizura Sirine od 20m, u blokovima 14,
16, 17, 18,20, 21, 22 i 23, definisace se kroz izradu urbanisti¢kih projekata, odnosno u postupku
dobijanja lokacijske dozvole, a u skladu sa dobijenim uslovima Zavoda za zastitu spomenika
kulture. Planirani objekti su povoljno pozicionirani u pogledu nenaru$avanja zasti¢enih vizura i
sagledavanja lokacije sa postojecih znacajnih vidikovaca i lokacija prepoznatih kao takve. Prema
Idejnom reSenju u pojasu vizuelnih koridora nisu planirani objekti. Predmetne kule ¢e zajedno sa
ostalim visokim objektima koji su planirani u podrucju ,Beograd na vodi“ €initi novu panoramu
grada.
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Lokacija je ocenjena kao povoljna u smislu dobre saobracajne pristupacnosti lokaciji: predmetnoj
lokaciji biée moguce pristupiti razli¢itim vidovima prevoza iz razli€itih pravaca (putnic¢ki automobil,
javni prevoz putnika, turistiCka plovila, bicikl, peSice), a regulacije kontaktnih saobraéajnica su
planirana kao takve da mogu da prihvate veci obim saobracaja.

Planirana je opsluzenost redovnim linijjama gradskog saobracajnog prevoza, kao i dovoljan broj
parking mesta imajucéi u vidu planirane kapacitete za izgradnju.

Lokacija je ocenjena kao uslovno povoljna u smislu uticaja na funkcionisanje okolnog saobracaja,
jer je potrebno da se najpre rekonstruiSu i izgrade strateski vazni saobracéajni objekti i infrastruktura
Sire gradske mreZe na koje ¢e se prikljuciti novi planirani kapaciteti, kako bi saobrac¢aj u ¢itavom
gradu funkcionisao heometano.

Teren je nepovoljnih geotehni¢nih karakteristika za izgradnju visokih objekata. Moraju se resiti dva
oshovna pitanja u fazi detaljnih geolo3kih istraZivanja, potrebnih za projektovanje i izvodenje ovog
objekta:

a) Izbor sredine ne kojoj ¢e biti izvr§eno fundiranje objekta i
b)Geotehnicki uslovi izgradnje gradevinske jame.

Ova ogranicenja se mogu prevazi€i primenom odgovarajucih projektantsko tehnickih mera i
adekvatnog nacina fundiranja objekta, za Sta su date osnovne preporuke.

Prema kriterijumima zastite zivotne sredne, u okviru kojih su razmatrani uticaji klime, insolacija,
vetar, kvalitet vazduha i nivo komunalne buke, lokacija je ocenjena kao uslovno povoljna u smislu
njenih potencijala za organizaciju i izgradnju u skladu sa ekoloSkim principima. Prilikom izgradnje
objekta potrebno je primeniti principe energetski efikasne izgradnje i planirati eksploataciju objekta
i okoline u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Prema kriterijumima infrastrukturne uslovljenosti, lokacija je ocenjena:

- Za priklju¢enje objekta na elektronergetsku mrezu, predmetna lokacija je u ocenjena kao uslovno
povoljna, jer je uslov za realizaciju planiranih kapaciteta izgradnja TS 110/10 kV ,Savski
amfiteatar” u okviru Zone ,K4“, sa koje bi se napajale TS koje su planirane u okviru objekta;

- U smislu priklju€enja planiranih kapaciteta na telekomunikacionu mrezu, lokacija je ocenjena kao
povoljina, jer je prisutan veliki broj provajdera telekomunikacionih usluga. Svi telekomunikacioni
servisi mogu se realizovati preko planirane telekomunikacione kanalizacije, koja u potpunosti
zadovoljava potrebe objekta;

- Lokacija je ocenjena kao uslovno povoljna, jer je neophodno izgraditi planiranu vodovodnu,
kanalizacionu i toplovodnu mrezu, sa potrebnim kapacitetima koji su predvidni PPPPN-om.
Ukoliko se pokaze kao neophodno treba izraditi i posebne studije prikljuenja objekata na primarnu
mrezu infrastrukture u cilju provere planiranih kapaciteta.

U pogledu bezbednosnih kriterijuma, zakljuCuje se da se na lokaciji mogu ispuniti uslovi uz paZzljivo
planiranje i preduzimanje mera tehniCke zastite. ProtivpoZarnu zastitu treba reSavati uz primenu
propisa i savremenu praksu za ovakav tip objekata, u saradnji sa MUP-om RS, Sektorom za
vanredne situacije u Beogradu. Narocito je znacajno saradivati sa Centrom za razminiravanije i
primeniti mere bezbednosti prilikom eventualne sanacije terena od neekplodiranih sredstava.
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Kriterijum

Planska
dokumentacija
PPPPN -Podrucje
priobalja reke Save

za projekat ,,Beograd
navodi‘

Adekvatnost
namene

Namena nije u
skladu sa
planiranom
namenom

Namena je u
skladusa
planiranom
namenom,
odstupanja

U pogledu
maksimalnih
odnosa nhamena

Dominantna Ne uklapa se u Uklapa se u

tipologija izgradnje i dominantnu dominantnu

karakter okruzenja planiranu tipologiju,ali bez
tipologiju posebnog
podrucja doprinosa

Zelene povrsine Nepostojanje Mala zastupljenost
zelenih p9yrsma Zelenih povrSina
na lokacijii u na lokacijii u
okruzenju

okruzenju

Panorama sa
istaknutih pozicija
(zasti¢ene vizure), ali
i uodnosu nadruge
daleke vizure

Novi objekat
narusava
panoramu, ili
ograni¢ava
zasticene vizure

Nova izgradnja ne
utice na
panoramu,

ne ogranicava, niti
remeti zastiéene
vizure

Vizure sa pristupnih
saobraéajnica;

Prepoznatljivost i
znacaj objekta u
odnosu na blize

Uskladenostsa kontekstom ikarakteristikama okruzenja

Objekat remeti
bliske vizure;

Nesaglasan,
predominantan
u odnosu na

Objekat je
predomnanatan
u odnosu na
postojece
okruzenje, ali se

uklapa u odnosu
na planirano
okruzenije

Ne ugrozava,ali i
ne unapreduje

postavljanja objekta i
odnos prema
regulaciji, susednim
parcelama i objektima

Opimalne fizicke
karakteristike za

okruzenje okruzenje
Odnos prema Ugrozava
zastiéenim

objektima,

prostorima i

prirodnim predelima

Veli€ina, oblik i Mala parcela
dimenzije parcele, nepravilnog
moguénost oblika;

Planirani objekti
na rastojanju
manjem od
propisanog (1/2
viSeg objekta)

Parcela koja
zadovoljava
svojim oblikom,
rastojanje od

Susednih objekata
ili regulacijau
skladu sa
potrebnim, ali su
veli€ine
minimalne,
granicne

1

U skladu sa
planiranom i
kompatibilnom
namenom

Uskladenje i
unapreduje
dominantnu
planiraninu
tipologiju podrucja

Veéa zastupljenost
uredenih zelenih
povrsina, drvoreda i
zastitnih pojaseva
na lokacijii u

okruzenju

Objekat unapreduje
panoramu grada,
postaje nov reper i
znak u onosu na
daleke vizure

vizure

Objekat se izdvaja i
prepoznatljiv je u
odnosu na bliske

U skladu i
unapreduje
postojeée vrednosti

Parcela koja
zadovoljava
veliéinom i oblikom,
rastojanje od
susednih objekata

Ili regulacija u

skladu sa
potrebnim, veliéine
su min.20%vece od
graniénih
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Procena ukupnih
kapaciteta
izgradnje;Urbanisti¢ki
parametriuskladeni

saPPPPN

Prekoracene
maksimalne
vrednosti za
BRGP,

%zauzetosti
parcele

Grani¢éne
vrednosti
parametara,
maksimalne

vrednosti BRGP

Ostvareni
urbanisti€ki
parametrimanji od
maksimalnih za
min.15%

Moguénost da se
formira prostor sa
javnim koriséenjem;
Veli€ina;
Kompaktnost;
Povezanost sa

Novi slobodni i javni
dostupni prostori

Mala povrsina
prostora,
nepovoljni
mikroklimatski
uslovi

(osvetljenje, vetar)

Postoje uslovi,
prostor
zadovoljavajuce
veli€ine;
Uslovno povoljni
mikroklimatski

uslovi, mali
Okolnim javnim doprinos u
prostorom pogledu javnog
koriséenja
Saobraéajna Nemoguénost Moguénost
pristupaénost nepos.redn.og nepos.redn.og
povezivanja na povezivanja na
primarne gradske | samo jednu
saobraéajnice primarnu
gradsku

saobraéajnicu

Obezbedenje
javnog prevoza u
gravitacionoj zoni
od 400 m

Nema linija
| stajalista

Javnog prevoza u
gravitacionoj zoni

U planu su linije i
stajalista javnog
prevoza u

gravitacionoj zoni

lokacije

Parkiranje

>
=
)
=
=
T
‘Q
@®©
S
o
o
83
n

Nema moguénosti
reSavanja potrebe
za parkiranjem

U okviru
predmetne
lokacije

Kombinovano
reSavanje

pripadjuéeg
kompleksa i
na uliénim

frontovima

parkiranja u okviru

Prostor
zadovoljavajuce
veli¢ine, povoljni
mikroklimatski
uslovi;

Moguée
povezivanje sa
okolnim javnim
prostorom

Moguénost
neposrednog
povezivanja navise
primarnih gradskih
saobracéajnih
pravaca (2 ivise)

Ima viSe od dve
linije javnog
prevoza u
gravitacionoj zoni
lokacije

Moguénost
potpunog reSavanja
parkiranja u okviru
predmetnog
kompleksa
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Postoji rezerva u
kapacitetu okolne
uli€ne mreze za
prihvat poveéanog
obima saobraéaja

Podsti€e urbanu
transformaciju
neposrednog i Sireg
okruzenja

Povoljni bez

ograniéenja

Povoljni tereni

Povoljni tereni

Uticaj objekta na Okolna Do realizacije
funkcioni§anje saobraéajna planirar?e.
saobracaja na izgradnje i
okolnim mreza funl.<cioni§e prosirenja
saobraéajnicama I gra_ném_m kapaciteta prihvat
kapacitetnim poveéanog obima
vrednostima, saobraéaja dovodi
nema moguénosti [ReRCIERICIE
za poveéanje kapaciteta i nivoa
obima saobracaja EREICUEILGIN
uli€noj mrezi
Objekat je strateski Ne doprinosi Nema znaéajnog
— % vazan, podstice urbanoj uticaja na
8 o ;ﬁ razvoj infrastrukture, | transformaciji, neposredno i Sire
g S = < unapreduje ograniéava okruzenje
= g o g neposredan i Siri izgradnju
g 5 8 >g 1 | prostor, razvija neposrednog i
= =5 = razlicéite grane Sireg okruzenja
58 5 ©° privrede
o ™~ O
o g
c
Inzenjerskogeoloski Vrlo nepovoljni, Uslovno povoljni
bez moguénosti uz primenu mera
- da se tehnickim obezbedenja
ﬁ,‘, reSenjem stvore
_g - povoljniji uslovi
% g Hidrogeoloski Vrlo nepovoljni Uslovno povoljni,
9 :g nivo podzemne nivo podzemne
= 1 vode na povrsini vode do0-2 m
QL x terena
=
’E Seizmicki Vrlo nepovoljni Nepovoljni
Insolacija Nepovoljna- Uslovno povoljna-
nedovoljan broj uslovi koji se
o sati osunéanosti; . -
e mogu ispuniti uz
5 DuzZina baéene neophodnost
;E senke -nepovoljan | korekcije reSenja i
o medusoban izradu
o s
;"3 polozaj zgrada insolacionih Sema
©
N
g 1 Vetar Nepovoljna na Uslovno povoljna-
= uzvisenju, nema uz dodatne mere
9 prepreka vetru
S
XY

Povoljna

Povoljna
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Drugi propisii

Priklju€enje na komunalnu infrastrukturu

uslovljenosti

Buka

Elektroenergetska

mreza iobjekti

Nepovoljna-

prekoraéenje buke

Uslovi koji se ne
mogu ispuniti

Telekomunikaciona

mreza iobjekti

Uslovi koji se ne
mogu ispuniti

Vodovodna mreza

Uslovi koji se ne
mogu ispuniti

Kanalizaciona mreza

Uslovi koji se ne
mogu ispuniti

Toplovod

Uslovi koji se ne
mogu ispuniti

Radiokoridori;
Sanacija terena od
zaostalih
neeksplodiranih
sredstava;
Protivpozarna zastita;
Uslovi civilnog
vazduhoplovstva

Uslovi koji se ne

mogu ispuniti

UKUPNAOCENA
(skala -18 do +18)

Uslovno povoljna-

uz dodatne mere

Uslovi koji se
mogu ispuniti uz
dodatne mere

Uslovi koji se
mogu ispuniti uz
dodatne mere

Uslovi koji se
mogu ispunitiuz
dodatne mere

Uslovi koji se
mogu ispuniti uz
dodatne mere

Uslovi koji se
mogu ispuniti uz
dodatne mere

Uslovi koji se

mogu ispuniti uz
dodatne mere

+7

Povoljna

Ispunjeni uslovi

Ispunjeni uslovi

Ispunjeni uslovi

Ispunjeni uslovi

Ispunjeni uslovi

Ispunjeni uslovi

Analizom su razmatrani i lokacija i Idejno re$enje i ocenjeni su sa 7 pozitivnih, 4 neutralnih
(uslovno povoljnih) i 0 negativnih (nepovoljnih) poena. U zaklju€cima i preporukama analize su dati
predlozi za korekcije Idejnog reSenja, kojima se mogu anulirati nepovoljni i uslovno povoljni aspekti
i elementi reSenja, i na taj nacin povecati ukupna ocena.
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