Pravni osnov — definicija javnog interesa

CLAN 2,
STAV 20V

Pojam kondominijuma nije definisan u Zakonu u trenutku planiranja objekta,
usvajanja Urbanistickog projekta, ni izrade i usvajanja PDR-a za ovu lokaciju.
Pojam kondominijuma je definisan tek izmenama i dopunama Zakona iz febru-
ara 2020. godine.

Zakonom je definisan tip svojine nad zajednickim sadrzajima u objektima i na
gradevinskom zemljistu kao zajednicka svojina stanara kondominijuma. Ipak,
ovo pravo svojine se upisuje tek nakon izgradnje kompleksa i pribavljanja upo-
trebne dozvole. To znaci da svi stanari koji su kupili stan u fazi izgradnje nisu
vlasnici zajednickih sadrzaja i da ne mogu da koriste Ugovor kao sredstvo kon-
trole izmena stambenog kompleksa u toku njegove izgradnje.

CLAN 2,
STAV 42A)

Prema ovom c¢lanu zakona ,uslovi za projektovanje, odnosno prikljucenje jesu
uslovi koje izdaju imaoci javnih ovlascenja u objedinjenoj proceduri..”. U pi-
tanju su javna preduzeca i institucije poput JP EPS, JP SrbijaSume, Zavod za
zastitu spomenika itd. Uslovi koje dostavljaju imaoci javnih ovlascenja ne mogu
biti u suprotnosti sa uslovima iz planskog dokumenta na osnovu koga se izdaju
lokacijski uslovi, niti se njima mogu menjati urbanisticki parametri.

CLAN 1

Planska dokumenta, njihova izrada i implementacije (§to obuhvata i propisane
urbanisti¢ke norme i parametre), se prepoznaju kao dokumenta od javnog in-
teresa za Republiku Srbiju.

CLAN 25,
STAV 4 —

Plan generalne regulacije (PGR) kao dokument koji ureduje prostorna pravi-
la i procese na jako velikoj povrsini, kao na primer PGR za grad Beograd, na
razlicite nacine ureduje sprovodenje uslova za izgradnju. PGR-om je definisa-
no za koje je lokacije neophodna izrada planova detaljne regulacije (PDR), za
koje lokacije se PGR sprovodi na osnovu vaZeceg ili preispitanog postojeceg
plana detaljne regulacije, i za koje lokacije se PGR sprovodi kroz primenu ne-
posrednih pravila gradenja. U slu¢aju primene neposrednih pravila gradenja se
lokacijski uslovi izdaju na osnovu pravila uredenja i gradenja datim u samom
PGR-u, bez izrade plana detaljne regulacije, vec direktno kroz izradu urbani-
stickog projekta na osnovu koga se izraduju lokacijski uslovi, ili direktno kroz
lokacijske uslove.

CLAN 26

Odredivanje lokacije za koju je obavezna izrada urbanistickog projekta se vrsi
kroz napomenu u poglavlju PGR-a koje se tice pravila gradenja za datu zonu,
kao to se vidi sa prilozenog odlomka iz PGR-a za grad Beograd.
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CLAN 31

Urbanistickim projektom za Vozdove kapije iz 2016. g. su uvaZzena pravila gra-
denja data u PGR-u. Na primer, idejno redenje koje je bilo deo urbanistickog
projekta predvida maksimalnu visinu slemena lamela u kondominijumu h=30
m.

CLAN 33,
STAV 1

Plan niZeg reda, plan detaljne regulacije (PDR) mora biti u skladu sa planom
viseg reda, PGR-om.

€LAN 36

lzradom planskog dokumenta moZe da se bavi javno preduzece ili privatna
firma, ukoliko ispunjavaju uslove u smislu dovoljnog broja zaposlenih lica sa
odgovarajucim licencama i ostale dokumentacije.

CLAN 39,
STAV 1

Izradu planskih dokumenata moZe finansirati javni sektor (drzavne i lokalne in-
stitucije - opstine, gradovi, ministarstva, razli¢ite javne ustanove i sl.) ili privatni
sektor (pravna i fizi¢ka lica).

CLAN 45A,
STAV 1
CLAN 45A,
STAV 6

Rani javni uvid i javni uvid su zakonom propisani obavezni koraci u planskom
procesu. Ipak, istrazivanja i praksa ukazuju na bronje manjkavosti postojecih
procedura koje rezultuju izostankom aktivnog ucestvovanja javnosti u plan-
skom procesu.

CLAN 49,
STAV 2
CLAN 52

Komisija za planove je telo koje vrsi stru¢nu kontrolu. Javna sednica Komsiije
za planove je jedini trenutak kada zainteresovani gradanin/ka ima priliku da ra-
spravlja o sadrZaju nacrta planskog dokumenta, i to iskljucivo ukoliko je tokom

javnog uvida uputio/la primedbu.
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PGR-om je definisano da se za odredene zone mestovitog gradskog centra
(kao i za odredene zone porodi¢nog stanovanja i zone sa komercijalnim sadr-
Zajima) visina i spratnost objekata definisane u pravilima gradenja mogu po-
vecati, s tim da se urbanisticki parametri i polozaj objekata moraju uskladiti
kroz izradu Plana detaljne regulacije (PDR) koji u sebi sadrzi Analizu i potvrdu
o ispunjenosti kriterijuma za izgradnju visokog objekta, na koji saglasnost daje
Komisija za planove Skupstine grada Beograda.

S obzirom na to da se pomenuta analiza posmatra kao deo dokumentacione
osnove planskog dokumenta, ona nije dokument koji je dostupan javnosti i
podleze javnoj raspravi.




Prostorni i urbanisticki planovi

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

b) Pravila Za odredene zone se PGR-om dozvoljava izmena urbanistickih parametara iz
uredenja i Opétih pravila uredenja i gradenja kroz izradu PDR-a. Ukoliko investitor Zeli da
gradenja izgradi objekat (komercijalni, poslovni ili stambeni) visine preko 32m, pogodnost

lokacije za izgradnju visokog objekta moze da dokaze izradom PDR koji u sebi

i dand tloiln sadrzi Analizu i potvrdu ispunjenosti kriterijuma za izgradnju visokog objekta.

uredenja i
gradenja Mogucnost donosenja planova niZzeg reda kojima se utvrduju drugacija pravila
uredenja i gradenja, predstavlja osetljivo mesto u planskoj proceduri.

6. Podrucjaza Odredivanje lokacije za koju je obavezna izrada urbanistickog projekta se vrsi kroz

neposrednu napomenu u poglavlju PGR-a koje se tice pravila gradenja za datu zonu. Uslovi za
primenu pravila izgradnju kondominijuma Vozdove kapije se dobijaju iz urbanistickog projekta koji
gradenja mora pratiti pravila uredenja i gradenja date za zonu 17.M4.2 u PGR-u.

Urbanisti¢ki projekat za izgradnju objekta na kp 7670/1 KO Vozdovac -
Detalina razrada faze 11; 27.04 - 05.05.2017; Broj UP 350.13-38/2017

Dokument nije javno dostupan. Po ¢lanu 83 Pravilnika o sadrzini, nacinu i po-
stupku izrade dokumenta prostornog i urbanistickog planiranja, Organ koji je
potvrdio urbanisticki projekat u roku od pet dana od datuma potvrdivanja
projekta duzan je da taj projekat objavi na svojoj internet stranici.

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

+Planom Planom je obuhvacen citav blok namenjen izgradnji kondominijuma.
generalne

regulacije, Pri sprovodenju UP, za svaku od predvidenih faza (tj. za po dve lamele) izdati
predmetna su posebni lokacijski uslovi. Prve dve faze dobijaju lokacijske uslove na osnovu

lokacija pripada potvrdenog Urbanistickog projekta. U toku izgradnje kompleksa, pristupa se
zoni meSovitog izradi PDR kojim se povecavaju parametri, odnosno visine i spratnosti objekata,
gradskog centra pa se i lokacijski uslovi za dalje faze izdaju na osnovu ovih, uvecanih, parame-

u zoni vise tara. Urbanisticki projekat je u svemu izraden u skladu sa pravilima uredenja
spratnosti,i7. i gradenja, odnosno maksimalnim parametrima definisanim PGR-om, paje i
M4.2¢ visina objekata odredena na 26m prema pravilima gradenja PGRa.

Medutim, PGR istovremeno u Opétim pravilima uredenja i gradenja navodi da
se izuzetno, kroz izradu PDR, mogu utvrditi i drugacija pravila gradenja, u sa-
radnji sa nadleznim institucijama. U toku izgradnje kompleksa, za naredne faze
(3,4...) se izraduje PDR kojim se povecavaju parametri, odnosno visine i spratno-
sti objekata na lokaciji.

Uvodi se pojam kondominijuma, iako je on Zakonom definisan prilikom izmena
Zakona koje nastupaju tek cCetiri godine kasnije.

Plan detaljne regulacije PDR) kompleksa Vozdove kapije u bloku
izmedu ulica Vojvode Stepe, Otokara KerSovanija, Bilecke i Generala
Rasic¢a, GO Vozdovac, Grad Beograd, (Sluzbeni Glasnik grada
Beograda broj 104, 2018)

Kompanija koja je investitor kondominijuma u izgradnji (gradnja pocela 2017.
godine na osnovu Urbanisti¢kog projekta iz 2016.g), je 2018. naruéila izradu
Plana detaljne regulacije za obuhvat identican onom tretiranom kroz Idejno
redenje u Urbanistickom projektu. lako su 2 faze kondominijuma po lokacijskim
uslovima iz Urbanistickog projekta vec realizovane, investitor pokrece izradu
PDR-a koji ¢e utvrditi nove urbanisticke parametre za ostalih objekata, i na
osnovu koga ce se dobijati lokacijski. PDR je izradila privatna planerska kuca.

Obradivac je izradio, a Komisija za planove odobrila dokument Analiza i
potvrda ispunjenosti kriterijuma koja je deo dokumentacione osnove plana, a
kojom je u kompleksu VK omogucena izgradnja 3 visoka objekta u stambeni
kompleks ¢ime se povecava maksimalna visina slemena sa 30m na 75m, §to
je 2.5 puta vise.
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