


 

 

 

 

SEPARAT IDEJNOG REŠENJA ZA URBANISTIČKI PROJEKAT 

za izgradnju stambeno-poslovnih objekata „The ONE“, spratnosti od 3Po+P+9 do 

maksimalnih 3Po+P+19+Ps na KP 2906/26, KO Novi Beograd na uglu ulica Omladinskih 

brigada i Đorđa Stanojevića u Beogradu – Faza II 

 

 

INVESTITOR: „ALEKSANDAR GRADNJA“ DOO NOVI SAD 

 Miše Dimitrijevića 72, Novi Sad 

NAMENA OBJEKTA: stambeno-poslovni objekat 

LOKACIJA: na delu KP 2906/26, KO Novi Beograd 

 

  



TEHNIČKI OPIS IDEJNOG REŠENJA UZ URBANISTIČKI PROJEKAT 

PLANSKI OSNOV 

Plan detaljne regulacije za područje između ulica Jurija Gagarina i Zemunske („IMT“), 

Gradska opština Novi Beograd) - I faza (“Sl. list grada Beograda” br. 98/22) 

LOKACIJA 

Predmetni stambeno-poslovni kompleks nalazi se na Novom Beogradu, na uglu ulica 
Omladinskih brigada i Đorđa Stanojevića, na k.p. 2906/26, KO Novi Beograd.  
 
Prema planu detaljne regulacije za područje između ulica Jurija Gagarina i Zemunske („IMT“), 
Gradska opština Novi Beograd – I faza (“Sl. list grada Beograda” br. 98/22) predmetna parcela 
nalazi se u okviru zone M4.3 predviđene za izgradnju mešovitih gradskih centara.   
 

Na predmetnoj lokaciji planirana je fazna realizacija izgradnje (2 faze), pri čemu svaka faza 

predstavlja nezavisnu funkcionalnu i tehnološku celinu i fizički su odvojene.   

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Prikaz Faza 1 i 2 na k.p. 2906/26 
 

Faza 1 predmetnog kompleksa je projektovana prema pravilima građenja PGR-a i predstavlja 

stečenu obavezu za projektovanje Faze 2, s obzirom na to da je za istu ishodovana 

pravnosnažna građevinska dozvola broj ROP-BGDU-29318-CPI-6/2020, int. br. IX-20 br. 351-

83/2020  od 11.03.2020. godine izdata od strane Sekretarijata za urbanizam i građevinske 

poslove.  

 

Stambeno-poslovni objekat Faze 1 je spratnosti 2Po+Pr+5+Ps i sastoji je od  lamela A, B, C, 

D, E, F, G, H, I, J, K, L, M i poslovne lamele 1, ukupne bruto izgrađene površine 53 063,15 

m², od čega je nadzemno 34 323,46 m² i interne saobraćajnice za pristup garažama Faze 1 i 

Faze 2. 



Predmet izrade ovog Idejnog rešenja je izgradnja stambeno-poslovnog objekta Faze 2 
na delu k.p. 2906/26, u svemu prema pravilima građenja važećeg PDR-a, pri čemu je 
vođeno računa o uklapanju planiranog objekta Faze 2 sa objektom Faze 1. Objekat Faze 2 je 
spratosti od 3Po+P+9 do 3Po+P+19+Ps i sastoji se od lamela N, O, P i R, ukupne BRUTO 
površine 54 352,52 m², od čega je nadzemno 37 267,90 m². 

 
POSTOJEĆE STANJE 

Na predmetnoj parceli u toku je izvođenje radova objekta Faze 1, a koji se izvode po Potvrdi 

o prijavi radova broj ROP-BGDU-29318-WA-9/2020, int.br. IX-20 351.022-97/2020 od 

26.05.2020. godine izdate od strane Sekretarijata za urbanizam i građevinske poslove. 

 

GRAĐEVINSKA PARCELA 

Parcela je ugaona i ima pristup iz ulica Omladinskih brigada i Đorđa Stanojevića, od toga 

jedan kolski pristup za obe faze i više pešačkih pristupa. 

Na predmetnoj parceli predviđena je izgradnja stambeno-poslovnog objekta Faze 2 na 

severnom delu katastarske parcele 2906/26, KO Novi Beograd. 

Površina građevinske parcele je 19 017 m². 
 

ARHITEKTONSKO URBANISTIČKA POSTAVKA 

U skladu sa važećim PDR-om, a poštujući pravila za rastojanja, na delu predmetne parcele 
planirana je izgradnja stambeno-poslovnog objekta Faze 2 spratnosti od 3Po+P+9 do 
3Po+P+19+Ps. 
 
Nadzemni deo objekta sastoji se od četiri lamele (N, O, P i R) koje su po funkciji stambeno-
poslovne. Lamele su organizovane u neprekidnom nizu koji formira unutrašnje dvorište i 
uređeni plato. 
Sa stanovišta zaštite od požara lamela O spada u kategoriju visokih objekata (40-75m), dok 
preostale tri lamele spadaju u kategoriju niskih objekata (do 30m). 
 
Ostvarena spratnost nadzemnog dela objekta: 
- Lamela N...............................................P+9 
- Lamela O.............................................. P+19+Ps 
- Lamela P...............................................P+9 
- Lamela R...............................................P+9 
 
Namena objekata je višeporodično stanovanje sa komercijalnim sadržajima. 

Osnovna namena objekata je stanovanje, dok je trgovina zastupljena u prizemlju svih lamela, 

a poslovanje na prvom, drugom i trećem spratu lamele O.  

 

Ostvaren broj funkcionalnih jedinica je 318 stanova, 8 lokala i 6 poslovnih prostora. 
 

Nadzemni deo objekta orijentisan je ka ulici ulici Omladinskih brigada na jugoistoku (lamela 
N), Đorđa Stanojevića na severoistoku (lamela O),  prema susednoj parceli na severozapadu 
(lamele P i R), prema objektu Faze 1 (na jugozapadu) i delom prema unutrašnjosti parcele 
(unutrašnjem uređenom platou).  
 
U podzemnom delu objekta, za parkiranje vozila, planirana je garaža spratnosti 3Po i spada u 
kategoriju velikih garaža. Prostire se ispod svih lamela, kao i ispod uređenog pešačkog platoa 
i zelenih površina. Nalazi se na nivoima -1, -2 i -3, zajedno sa tehničkim prostorijama, 
stanarskim ostavama i magacinskim prostorom. 
 
Ulaz u stepenišno jezgro za vatrogasnu intervenciju, neophodno za kategoriju velikih garaža, 

je projektovano u okviru prizemlja lamele O.  



SAOBRAĆAJNO REŠENJE 
Kolski pristup parceli je planiran iz ulice Đorđa Stanojevića, preko interne dvosmerne 
saobraćajnice širine 5,5m, koja je realizovana u Fazi 1. Kota kolskog pristupa je -0,18/74,92. 
Kota ulice Đorđa Stanojevića na mestu kolskog pristupa je 74,92. 
Kolski pristup garaži Faze 2 je planiran sa interne saobraćajnice preko dva kolska ulaza/izlaza, 
odnosno dve delimično natkrivene grejane rampe (R1 i R2), dužine L= 25,03m, širine 6.0 m i 
nagiba 15%. Rampe su jednosmerne, sa po dve trake i služe jedna za ulaz i druga za izlaz iz 
garaže. Kota kolskog pristupa garaži je -0,20//74,90. 
 
Saobraćajna komunikacija u okviru garaže i između nivoa je organizovana preko dvosmernih 
saobraćajnica i dvosmernih rampi nagiba 15%. Širine dvosmernih saobraćajnica i dvosmernih 
rampi unutar garaže su 6.0m i veće. 
 
U podrumu nivo -1 projektovana je garaža kapaciteta 102 PM, od toga 6 PM za osobe sa 
invaliditetom. Čista visina garaže je H=3,30m ispod platoa i H=3,60m u delu ispod objekata. 
Etaži se pristupa preko jednosmerne kolske grejane rampe sa dve trake, širine 6m, dužine 
25,03m nagiba 15%. Kota gotovog poda garaže na nivou -1 je -3,95/71,15. Sa etaže podrum 
nivo -1 se rampama (R3 i R5) omogućava pristup garaži na nivou podruma -2. Rampe su 
dvosmerne, širine 6m, nagiba 15% i dužine l=22m. Neto površina garaže podrum nivo -1 je 
3849,16m2.  
Planirano je da magacinskom prostoru lokala NL1 na nivou -1 pristupa dostavno vozilo tipa 
pickup (okvirnih dimenzija 4.61x1.79x2.04 m) kroz garažu. Zaustavljanje dostavnog vozila 
planirano je u retkim situacijama i to samo u periodu opskrbe u slobodnim delovima garaže 
koje ne uključuju parking mesta namenjena za putnička vozila i gde je manji intenzitet 
saobraćaja. 
 
U podrumu nivo -2 projektovana je garaža kapaciteta 130 PM, od toga 8 PM za osobe sa 
invalididtetom. Čista visina garaže H=2,95m. Kota gotovog poda garaže na nivou -2 je -
7,25/67,85. Sa etaže podrum nivo -2 se rampama (R4 i R6) omogućava pristup garaži na 
nivou podruma -3. Rampe su dvosmerne, širine 6m, nagiba 15% i dužine l=22m. Neto površina 
garaže podrum nivo -2 je 4203,19m2. 
 
U podrumu nivo -3 projektovana je garaža kapaciteta 135 PM, od toga 8 PM za osobe sa 
invaliditetom. Čista visina garaže je H=2,95m. Kota gotovog poda garaže na nivou -3 je -
10,55/64,55. Neto površina garaže podrum nivo -3 je 4349,86m2 

 
Ukupna površina garaže je 12.402,21m2 (velika garaža, korisna površina više od 1500m2). 
 
Ukupan broj parking mesta ostvareno Fazom 2 je 367 PM, od čega je 22PM za osobe sa 
invaliditetom. 
 
Manevarski prostori na svim nivoima velike garaže su dvosmerni, minimalne ili veće širine od 
6m. 
 
Predmetna Faza 2 stambeno-poslovnog kompleksa se nalazi na istoj građevinskoj parceli kao 
i Faza 1 (k.p. 2906/26, KO Novi Beograd).  

Za Fazu 1 stambeno-poslovnog kompleksa je ishodovana pravnosnažna građevinska dozvola 
broj ROP-BGDU-29318-CPI-6/2020, int. br. IX-20 br. 351-83/2020  od 11.03.2020. godine 
prema kojoj je ostvareno ukupno 515 PM, što je za 82 parking mesta više od minimalno 
potrebnih 433 PM, što znači da Faza 1 zadovoljava potrebe po pitanju broja parking 
mesta, kao i deo potreba Faze 2 (59 PM). 

  





Pešački pristupi stambenim ulazima, poslovnom ulazu i lokalima omogućeni su iz ulica 

Omladinskih brigada i Đorđa Stanojevića, sa unutrašnjeg uređenog platoa i sa interne 

saobraćajnice (planirane u okviru Faze 1).  

 

Pešački pristup garažama omogućen je vertikalnim komunikacijama (stepeništa i liftovi) 

direktno iz objekta, čime je omogućena topla veza sa nadzemni delom objekta preko 

protivpožarne tampon zone.  

 

Kolski pristup parceli je planiran iz ulice Đorđa Stanojevića, preko interne dvosmerne 
saobraćajnice širine 5,5m, koja je realizovana u Fazi 1. 
 
Pristup za vatrogasno vozilo unutrašnjem platou omogućen je iz ulice Omladinskih brigada. 

 

Planirano je reprezentativno uređenje slobodnih i zelenih površina. 

 

KOTA PRISTUPA/ KOTA ULAZA 

 

- Nulta kota.......................................+/- 0,00/75,10 

- Kota poda prizemlja.......................+/- 0,00/75,10 

- Kota kolskog pristupa.........................-0,18/74,92 

- Kota kolskog ulaza u garažu..............-0,20/74,90 

- Kota poda garaže podrum nivo -1..... -3,95/71,15 

- Kota poda garaže podrum nivo -2......-7,25/67,85 

- Kota poda garaže podrum nivo -3....-10,55/64,55 

 

 

 

 

Beograd, april 2023.                                                           Odgovorni projektant: 

 
Katarina Ostojić, dia, 

br. Licence 300 M655 13 

  



GRAFIČKA DOKUMENTACIJA:  
 
01. SITUACIONO-NIVELACIONI PLAN SA OSNOVOM PRIZEMLJA  R=1:500 
02. OSNOVA PRIZEMLJA         R=1:200 
03. OSNOVA PODRUMA NIVO  -1       R=1:200 
04. OSNOVA PODRUMA NIVO  -2       R=1:200 
05. OSNOVA PODRUMA NIVO  -3       R=1:200 
06. PRESEK 1-1         R=1:200 
07. PRESEK 2-2         R=1:200 
08. PRESECI KROZ RAMPE        R=1:200 
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