
Др Јасми на Ђокић, дипл. инж. арх.
Урба ни стич ки завод Бео гра да, Београд, Србија 
jasmi na.djo kic @gmail.com 

Ана Гра о вац, дипл. инж. арх.
Урба ни стич ки завод Бео гра да, Београд, Србија
ana.gra o vac @gmail.com 

УРБА НО НАСЛЕ ЂЕ И ДИВЕР ЗИ ТЕТ СТАМ БЕ НИХ 
ТИПО ЛО ГИ ЈА У САВРЕ МЕ НОМ БЕО ГРА ДУ

Апстракт

Пре о вла ђу ју ћи савре ме ни кри те ри јум урба ног раз во ја – кри те ри јум еко ном ске испла ти
во сти поје ди нач них лока ци ја – наме ће реду ко ва не типо ло ги је и уни фи ци ра не струк ту ре 
у ново град њи и рекон струк ци ји посто је ћег тки ва. У таквим окол но сти ма, зашти ће не 
урба не цели не су резер во ар разно ли ко сти за урба не актив но сти попут ста но ва ња, кул
ту ре, рекре а ци је, чак и рада.

У овом раду истра жу ју се (а) моде ли урба ни стич ке зашти те, као и однос стам бе них типо
ло ги ја и основ них урба ни стич ких пара ме та ра пла ни ра них за стам бе но тки во, како су 
поста вље ни у глав ним стра те шким урба ни стич ким пла но ви ма Бео гра да од 2000. годи не, 
а потом и (б) однос изме ђу план ски изгра ђе них и зашти ће них цели на и про це са уни фор
ми за ци је стам бе них урба ни стич ких скло по ва реа ли зо ва них пре ма пла но ви ма детаљ не 
раз ра де у истом пери о ду.

Циљ истра жи ва ња је да се на кон крет ним при ме ри ма при ка же зна чај који зашти та урба
ног насле ђа има у доме ну очу ва ња и уна пре ђе ња разно ли ко сти струк ту ра, типо ло ги ја, 
функ ци о нал них шема и дру гих важних аспе ка та град ског про сто ра. Дивер зи фи ка ци ја 
стам бе них типо ло ги ја непо сред но ути че на пове ћа ње могућ но сти избо ра за живот у гра до
ви ма и као таква пред ста вља леги тим ну савре ме ну тему од јав ног инте ре са свих гра ђа на.

У закључ ним раз ма тра њи ма суми ра ју се про бле ми и потен ци ја ли савре ме ног при сту па у 
пла ни ра њу стам бе них цели на у циљу сагле да ва ња после ди ца које такав тренд оста вља 
на начин и ква ли тет град ског ста но ва ња.

Кључ не речи: урба ни стич ко пла ни ра ње, зашти та урба ног насле ђа,  
стам бе не типо ло ги је, урба ни стич ки пара ме три
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URBAN HERI TA GE AND DIVER SITY OF HOU SING 
TYPOLO GI ES IN CON TEM PO RARY BEL GRA DE

Abstract

Тhe pre va i ling modern cri te rion of urban deve lop ment – that of eco no mic pro fi ta bi lity of indi
vi dual loca ti ons, impo ses redu ced typolo gi es and uni fied struc tu res on the new con struc tion 
and recon struc tion pro jects in the exi sting urban tis sue. In such cir cum stan ces, pro tec ted 
urban are as are a reser vo ir of diver sity for urban acti vi ti es, such as hou sing, cul tu re, rec re
a tion, and even work. 

This paper analyses (a) the models of urban pro tec tion and the rela tion of the hou sing typolo
gi es to the basic urban para me ters plan ned for resi den tial tis sue, as set out in the main 
stra te gic urban plans of Bel gra de sin ce 2000, and then (b) the rela tion bet we en the plan ned 
and pro tec ted built are as and the pro cess of deve lo ping uni form resi den tial quar ters built 
accor ding to deta i led plans of the same period. 

The aim of this rese arch is to show the impor tan ce of urban heri ta ge pro tec tion for the con
ser va tion and diver si fi ca tion of struc tu res, typolo gi es, fun cti o nal sche mes, and other impor
tant aspects of urban spa ce. That directly incre a ses the pos si bi li ti es of cho i ce for the life in 
citi es and as such is a legi ti ma te con tem po rary topic of public inte rest for all the citi zens. 

The con clu ding remarks sum ma ri ze the issu es and poten ti als of the con tem po rary appro ach 
in the plan ning of resi den tial zones and hou sing units, in order to com pre hend the con se qu
en ces that such a trend lea ves on the style and qua lity of urban life.

Keywords: urban plan ning, urban heri ta ge pro tec tion, hou sing typolo gi es, urban para me ters
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Увод

Град ски пеј заж какав позна је мо убр за но и ради кал но се тран сфор ми ше од 
деве де се тих годи на про шлог века. Разно вр сност град ских струк ту ра из пери о
да пре и после Дру гог свет ског рата – у пери о ду који упро шће но посма тра мо као 
пери од интен зив не модер ни за ци је, као да неста је нао чи глед свих, усту па ју ћи 
место при лич но уни форм ним скло по ви ма. Ти нови скло по ви су више спрат ни це 
које у зави сно сти од лока ци је вари ра ју у виси ни, али гене рал но има ју вео ма робу
стан, доми нан тан волу мен, који оста вља вео ма мало про сто ра за било шта дру го  
– зеле не, рекре а тив не или неке дру ге сло бод не повр ши не. У пла но ви ма нови је изра де 
гото во је немо гу ће у цен трал ној и сред њој зони про на ћи куће у низу ниже спрат но сти, 
град ске виле, сло бод но сто је ће, двој не, атри јум ске или тера са сте куће. Град ске цели не 
с фор ми ра ном тра ди ци о нал ном бло ков ском матри цом ради кал но се тран сфор ми шу у 
зоне у који ма је и више по ро дич но ста но ва ње нижих спрат но сти рет кост. Нове гру па
ци је сло бод но сто је ћих обје ка та су поста ле стра не и Новом Бео гра ду, који је изгра ђен 
на прин ци пи ма модер ни стич ког отво ре ног бло ка.

Овај тренд уни фор ми за ци је нових струк ту ра ту се, међу тим, не зау ста вља. Наи ме, 
већ посто је ће, дефи ни са не и у погле ду ква ли те та ста но ва ња вео ма успе шне струк ту
ре, тако ђе су изло же не по оби му систем ској, а по карак те ру сти хиј ској рекон струк ци
ји. Модер ни стич ки, али и тра ди ци о нал ни бло ко ви и насе ља план ски се попу ња ва ју, 
догра ђу ју и тран сфор ми шу, упр кос чиње ни ци да су то урба ни стич ки, архи тек тон ски и 
функ ци о нал но зао кру же не цели не. Тежња ка мак си ми за ци ји пла ни ра них пара ме та ра 
и капа ци те та изград ње добро је позна та струч ној и широј јав но сти, али суштин ска 
про ме на која се тако ђе одви ја – а то је губи так разно вр сних урба ни стич ких обра за ца 
и стам бе них типо ло ги ја, разно ли ких шема нових сусед ста ва и бло ко ва, као да изми че 
пажњи јав но сти.

Пове зи ва ње типо ло ги ја стам бе них струк ту ра и урба ни стич ких пара ме та ра и 
нор ми, одно сно сво је вр сно коди ра ње типо ло шке разно ли ко сти аде кват ним урба ни
стич ким пара ме три ма, у циљу разно вр сно сти стам бе не пону де и раз во ја стам бе не 
кул ту ре (раз ли чи ти сти ло ви живо та, пре фе рен це, соци јал ни и еко ном ски ста тус), али 
и очу ва ња тра ди ци о нал них фор ми ста но ва ња и општег уна пре ђе ња кул ту ре, нису зна
чај на тема савре ме них бео град ских урба ни стич ких пла но ва тржи шно ори јен ти са ног 
при сту па. У таквој постав ци, као можда послед ња бра на трен ду уни фор ми за ци је, до 
сада је опста ло дело ва ње над ле жних инсти ту ци ја за зашти ту кул тур ног насле ђа, јер 
се чини да само екс пли цит но зашти ће не цели не и скло по ви има ју потен ци јал ну шан су 
да очу ва ју свој ори ги нал ни изглед и струк ту ру.

Зашти та насле ђа и урба ни стич ко пла ни ра ње

У окви ру тео риј ских и прак тич них уви да у пола зи шта зашти те спо ме ни ка кул ту ре, 
посто ји широ ко поље раз ми шља ња и аргу ме на та о суштин ском зна ча ју насле ђа, а 
затим и свр си њего ве зашти те у савре ме ним усло ви ма. Прав ни, исто риј ски, еду ка
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тив ни, фило зоф ски, естет ски и етич ки, науч ни и дру штве ни аспек ти пре кла па ју се 
оста вља ју ћи широ ку мар ги ну не само за дефи ни са ње кул тур них доба ра (и архи тек
тон ског насле ђа као посеб не кате го ри је)1, него и за њихо во про гла ше ње и меха ни зме 
зашти те2. Урба ни сти, као и шира јав ност, углав ном су изван ових рас пра ва и про це са 
који се одви ја ју у окви ри ма наци о нал них и међу на род них инсти ту ци ја које се баве 
зашти том спо ме ни ка.

Ипак, зани мљи во је пону ди ти и додат но ста но ви ште које тему осве тља ва из пер
спек ти ве урба ни стич ког пла ни ра ња. Зашти ће но архи тек тон ско и урба ни стич ко насле
ђе је исто вре ме но и жива урба на струк ту ра која, као таква, има одре ђе на свој ства и 
уло гу у тки ву гра да, па самим тим под ле же истра жи ва њу и вало ри зо ва њу. Насле ђе на 
бло ков ска матри ца, типо ви стам бе них и дру гих скло по ва, типо ви отво ре них јав них 
про сто ра у фоку су су урба ни стич ких истра жи ва ња, и то дво ја ко. Прво, као зате че не 
фор ме које тре ба одго ва ра ју ћим интер вен ци ја ма (не нужно гра ди тељ ским) учи ни ти 
погод ним за савре ме ни живот у гра ду, а затим и као потен ци јал не пред ло шке за нове 
струк ту ре, ода бра не на осно ву иску ства о њихо вим ква ли те ти ма.

У скла ду с тим, када је реч о зашти ти скло по ва у град ској струк ту ри, у пла нер
ској прак си се пре по зна ју две, по карак те ру и спро во ђе њу, раз ли чи те врсте зашти те. 
Прва је она коју спро во де над ле жне инсти ту ци је за зашти ту спо ме ни ка кул ту ре и која 
про на ла зи сво је упо ри ште у Зако ну о кул тур ним добри ма. Дру га врсте зашти те је 
урба ни стич ка – она која про из и ла зи из струч не оце не урба ни сте да поје ди не урба ни
стич ке цели не – бло ков ске матри це, типо ло ги је изград ње, тре ба сачу ва ти у урба ном 
тки ву због ква ли те та урба не сре ди не као такве.

У Гене рал ном пла ну Бео гра да 20213 (ГП, 2003), поред цели на про гла ше них за кул
тур но добро и, с аспек та урба ни стич ког пла ни ра ња, посеб но дели кат них цели на које 
пред ста вља ју добра која ужи ва ју прет ход ну зашти ту, уста но вље на је и посеб на врста 
урба ни стич ке зашти те цели на епо хе модер не архи тек ту ре – режим пот пу не и дели
мич не зашти те. На осно ву јасно дефи ни са не кри те ри јум ске матри це, урба ни стич ком 
зашти том су на овај начин у пот пу но сти зашти ће ни мно ги модер ни стич ки бло ко ви и 
дру ге мање град ске цели не. Исти дво ја ки при ступ зашти ти, уз ажу ри ра ње сте че ног 
спо ме нич ког ста ту са урба ни стич ких цели на, задр жан је и у изме на ма и допу на ма 
основ ног гене рал ног пла на, као и при изра ди Гене рал ног урба ни стич ког пла на Бео
гра да4 (ГУП) 2016. годи не.

Међу тим, за раз ли ку од спо ме нич ког насле ђа, чији су усло ви зашти те оба ве зан 
део про це са изра де сва ког урба ни стич ког пла на, даља импле мен та ци ја урба ни стич ке 
зашти те – која се није нашла у нор ма тив ном делу гене рал ног пла на, већ у њего вој 
доку мен та ци ји – кроз даљу изра ду пла но ва регу ла ци је у пот пу но сти је изо ста ла.

Стам бе не типо ло ги је и урба ни стич ко пла ни ра ње

Иза пој ма типо ло ги је урба них скло по ва нала зи се и више де це ниј ска рас пра ва 
о њего вом садр жа ју, свр си и при мен љи во сти у кон тек сту тра ди ци о нал ног европ ског 
гра да и ван њега. За број не истра жи ва че из обла сти урба ни стич ког пла ни ра ња упит на 
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је упо тре ба тра ди ци је и исто рич но сти у про у ча ва њу типо ло ги ја, што је послу жи ло као 
кон текст и за (јед но од) суко бља ва ње модер ни стич ког и пост мо дер ног кон цеп та.5 Не 
ула зе ћи у ову деба ту, сада већ пре ва зи ђе ну и ана хро ну, у раду се пој му типо ло ги ја 
доде љу је базич но зна че ње, она ко како га је фор му ли сао Кон зен у свом истра жи ва њу 
Алн ви ка, а састо ји се од три ком по нен те: план/кар та под руч ја, изгра ђе не струк ту ре и 
наме на повр ши на и обје ка та.6

Ипак, важно је напо ме ну ти да типо ло ги ја у кон тек сту овог истра жи ва ња не пред
ста вља фено мен изву чен и одво јен од реал но сти – разно вр сност типо ло ги ја урба ни
стич ких скло по ва одго ва ра рас по ло жи вој пону ди типо ва ста но ва ња за ста нов ни ке 
гра да. Редук ци ја типо ва у живо ту гра да и њего вих ста нов ни ка јед на ка је сма ње њу 
дивер зи те та стам бе них моде ла. Пост со ци ја ли стич ка тран зи ци ја про у зро ко ва ла је 
усло жња ва ња струк ту ре и типо ва дома ћин ста ва,7 што би тре ба ло да буде пра ће но и 
пора стом пону де моде ла ста но ва ња. Насу прот томе, у истом пери о ду еви ден тан је 
супро тан тренд – сма ње ње и уни фор ми за ци ја типо ва.8

Соци ја ли стич ки систем детаљ ног урба ни стич ког пла ни ра ња под ра зу ме вао је раз
ра ду лока ци ја у два кора ка – први на нивоу дистри бу ци је основ них урба ни стич ких 
пара ме та ра дефи ни са них гене рал ним урба ни стич ким пла ном (индек са изгра ђе но сти, 
бро ја ста нов ни ка и сл.), по поје ди нач ним цели на ма, а дру ги до нивоа раз ра де кон
крет них физич ких струк ту ра. Дру гим речи ма, веза изме ђу про пи са них пара ме та ра 
и њихо ве физич ке инте р пре та ци је у про сто ру била је једин стве ни део урба ни стич
ког пла на као осно ве за изград њу. Пре ла зак на тржи шно ори јен ти са но пла ни ра ње 
и флек си бил ни ји облик пла но ва детаљ не регу ла ци је, под ра зу ме вао је да при ме на 
урба ни стич ких пара ме та ра неће јед но знач но одре ди ти фор му буду ће физич ке струк
ту ре, али и да је пости за ње изве сне типо ло шке разно вр сно сти у реа ли за ци ји сва ка ко 
нео п ход но. У том сми слу, уве ден је читав сет пра ви ла изград ње као допу не основ них 
пара ме та ра који се при ме њу ју у раз ли чи тим зона ма, с циљем да буду ћа изград ња, 
иако при ла го дљи ва кон крет ним потре ба ма, про јек ту је сли ку гра да склад них одно са, 
орга ни зо ва них цели на и при хва ће них стан дар да.

У скла ду с тим, за раз ли ку од пре ђа шњег пери о да у којем су стам бе не типо ло ги је 
иска зи ва не кроз пара ме тар густи не ста но ва ња, у ГП типо ви стам бе ног тки ва дефи
ни са ни су на осно ву мор фо ло шког кри те ри ју ма у пет основ них типо ва бло ко ва – ком
пакт ни, отво ре ни, мешо ви ти, блок инди ви ду ал ног ста но ва ња и при град ска насе ља. 
План гене рал не регу ла ци је Бео гра да9 (ПГР), из 2016. годи не, наиз глед усло жња ва 
ова кву постав ку, прво дефи ни са њем посеб них зона ста но ва ња и мешо ви те наме не, 
а потом и даљом поде лом на више раз ли чи тих зона поро дич ног, више по ро дич ног 
ста но ва ња и мешо ви тих цен та ра, која резул ти ра са чак 16 раз ли чи тих урба них зона 
са истим пра ви ли ма гра ђе ња у који ма ста но ва ње може бити доми нант на наме на.

Међу тим, за раз ли ку од типо ло ги ја ГП (из 2003), које раз ви ја ју вели ки број ком би
на ци ја под ти по ва, првен стве но у зави сно сти од вели чи не пар це ле, а потом и изград ње 
у новим или посто је ћим бло ко ви ма, цен трал ној или ван цен трал не зоне, ниске или 
висо ке изград ње и сл., већ изме на ГП из 2009. годи не изо ста вља вели чи ну пар це ле 
као реле ван тан пара ме тар (сем у при град ским насе љи ма) и доми нант ном вари ја
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блом про гла ша ва изград њу у цен трал ној или ван цен трал не зоне, док ПГР Бео гра
да запра во додат но упро шћу је број вари ја ци ја, гене рал но поди жу ћи мак си мал не 
индек се изгра ђе но сти, зау зе то сти и виси не обје ка та у зона ма.

Изме на ма и допу на ма Зако на о пла ни ра њу и изград њи10 2011 годи не, сма њу је 
се број раз ли чи тих урба ни стич ких пара ме та ра који су на рас по ла га њу пла не ру у 
циљу пости за ња вари је те та у пла ни ра ним типо ло ги ја ма ста но ва ња. Наи ме, закон
ским одред ба ма оба ве зу ју се пла не ри на избор два од могу ћа чети ри основ на урба
ни стич ка пара ме тра – индекс изгра ђе но сти/зау зе то сти и спрат ност/виси на објек та. 
Ова ква одлу ка зако но дав ца, која је без пре се да на, прак тич но уки да при ли ку за 
пости за ње флек си бил но сти пла ни ра них реше ња, капа ци те те изград ње додат но мак
си ми зи ра и уни фор ми ше физич ке струк ту ре. Ово је видљи во наро чи то у Бео гра ду, 
где се кроз пра ви ла непо сред ног спро во ђе ња ПГР индекс изгра ђе но сти и спрат ност 
обје ка та уки да ју као оба ве зу ју ћи, па се, узи ма ју ћи у обзир виси ну објек та и зау зе
тост пар це ле, мак си мал ни капа ци те ти изград ње на пар це ла ма могу пове ћа ти чак 
и до 80% у одно су на оне које је ПГР дефи ни сао општим индек сом изгра ђе но сти.

Урба но поро дич но ста но ва ње – свет у неста ја њу

Регу ла ци о ни план про стор не цели не Деди ње (РП),11 усво јен је 1999. годи не, као 
један од првих пла но ва пре ма новој, пост со ци ја ли стич кој леги сла ти ви. Обу хва та 
исто риј ске цели не Сењак, Деди ње и Топ чи дер ско брдо. С обзи ром на то да је реч 
о дело ви ма гра да који су наста ли и пре више од јед ног века и за које су у соци ја
ли стич ком пери о ду изра ђе ни детаљ ни урба ни стич ки пла но ви с вео ма дели кат ним 
одно сом пре ма насле ђу и њего вим вред но сти ма,12 гото во цела тери то ри ја је има ла 
про фи ли са ну улич ну мре жу, успо ста вље не типо ло ги је ста но ва ња, уре ђе не зеле не 
и отво ре не повр ши не, као и мно штво поје ди нач них обје ка та и ком плек са од којих 
су број ни зна чај ни не само за исто ри ју и архи тек ту ру гра да већ и као наци о нал ни 
спо ме ни ци. 

Регу ла ци о ним пла ном Деди ња утвр ђе но је више типо ва инди ви ду ал ног и дру гог 
ста но ва ња, у скла ду с раз ли ка ма у погле ду скло па, вели чи не обје ка та и пар це ла, 
као и њихо вог зна ча ја – лук су зне град ске виле на вео ма вели ким пар це ла ма малих 
пара ме та ра изград ње, град ске куће, више по ро дич но ста но ва ње мањих и сред њих 
густи на, ком би на ци је ових типо ва и сл. Пра ви ла за буду ће интер вен ци је одме ре
на су с циљем да се типо ви очу ва ју и омо гу ћи њихо ва рекон струк ци ја у окви ри ма 
посто је ћег моде ла, а све у скла ду и са чиње ни цом да је већи део про сто ра озна чен 
као добро под прет ход ном зашти том.

Међу тим, с вре ме ном се уоб ли чио модел уру ша ва ња таквог при сту па, који се 
састо ји у буше њу тери то ри је зона ма за непо сред ну при ме ну пра ви ла гра ђе ња ПГР 
Бео гра да и малим пла но ви ма – обич но на нивоу јед ног бло ка или мањим, који 
махом пот пу но игно ри шу спе ци фич но сти Деди ња, Сења ка и Топ чи де ра, одно сно, 
при ме ном мак си мал них пара ме та ра коју допу шта ју пла но ви вишег реда, тре ти ра ју 
ово под руч је као било коју зону за нову изград њу у гра ду.13 
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Игно ри са ње ове чиње ни це од свих укљу че них у про цес изра де и усва ја ња 
нових пла но ва, води ка дефи ни тив ној и непо врат ној тран сфор ма ци ји поме ну тих 
цели на. У слу ча ју обу хва та РП про стор не цели не Деди ње, има ју ћи у виду тра ди ци
о нал ну екс клу зив ност и карак тер насе ља, читав модел екс клу зив ног инди ви ду ал
ног ста но ва ња се пола ко систем ски тран сфор ми ше у више по ро дич но ста но ва ње, 
задр жа ва ју ћи само ети ке ту екс клу зив но сти, чије је тра ја ње у будућ но сти неиз ве
сно. У ова квим окол но сти ма, само стро га и недво сми сле на зашти та коју про пи ше 
над ле жна инсти ту ци ја, а уче сни ци у поступ ку изра де пла на импле мен ти ра ју, може 
заи ста да зашти ти не само кон крет но насе ље већ и тип ста но ва ња у Бео гра ду.

Тра ди ци о нал ни блок – само ули ца је гра ни ца

Доњи Дор ћол, као део Општи не Ста ри град, део је цен трал не град ске зоне 
у којој је, усва ја њем Детаљ ног урба ни стич ког пла на I и II месне зајед ни це на 
Дор ћо лу 1970. годи не, запо че ла тран сфор ма ци ја која је тра ја ла до осам де се тих 
годи на про шлог века. По осно ву тог пла на, изгра ђе на су пот пу но нова насе ља у 
фор ми отво ре ног бло ка и фор ми ран је један број бло ко ва мешо ви те типо ло ги је. 
До сре ди не деве де се тих годи на ура ђе на је изме на и допу на основ ног урба ни
стич ког пла на, али је њего ва реа ли за ци ја оста ла под зна ком пита ња, све до 
2006. годи не и почет ка изра де новог пла на за цело под руч је новог Дор ћо ла, која 
је тра ја ла ско ро десет годи на, уз вели ке вари ја ци је у кон цеп ту ал ним реше њи ма 

Сли ка 1. Сењак и Деди ње: спро во ђе ње путем РП про стор не цели не Деди ње (зеле но), нови јих 
пла но ва детаљ не регу ла ци је (тегет) и непо сред ном при ме ном пра ви ла гра ђе ња ПГР Бео гра
да (там но и све тло жуто) [извор: План гене рал не регу ла ци је гра ђе вин ског под руч ја једи ни це 
локал не само у пра ве – град Бео град (цели не XVI, XVII и XVI II, општи не Вождо вац, Зве зда ра, 
Чука ри ца, Рако ви ца, Сав ски венац, Гроц ка и Пали лу ла), Урба ни стич ки завод Бео гра да, 2016]
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и пла ни ра ним урба ни стич ким пара ме три ма. Напо слет ку, план је усво јен као један 
од првих који је пла ни ра ни обим изград ње дефи ни сао само уз помоћ индек са зау
зе то сти гра ђе вин ске пар це ле, спо ља шњим и уну тра шњим гра ђе вин ским лини ја ма 
и висин ском регу ла ци јом.14 

Инте ре сант но је да су у скла ду с усло ви ма зашти те, који су про ис те кли из 
чиње ни це да цео про стор од Душа но ве до Дунав ске ули це пред ста вља добро под 
прет ход ном зашти том, пла ном задр жа не посто је ће амби јен тал не вред но сти ули
ца попут Скен дер бе го ве и Кни ћа ни но ве (нека да пла ни ра них за уки да ње и пот пу ну 
тран сфор ма ци ју), па је виси на свих пла ни ра них обје ка та у овим и окол ним ули ца ма 
лими ти ра на на П+4, без обзи ра што је ГП Бео гра да дао могућ ност изград ње обје
ка та мак си мал не виси не до 1,5 шири не ули це. Ова кав зашти тар ски и пла нер ски 
став ство рио је запра во усло ве да се, без обзи ра на општи тренд мак си ми за ци је 
пла ни ра них капа ци те та изград ње, напо кон ство ри основ за изград њу ком пакт них 
стам бе них бло ко ва уме ре не, сред ње спрат но сти у цен тру гра да.

Међу тим, већ током наред них неко ли ко годи на, усва ја ју се нове план ске и 
закон ске одред бе које отва ра ју могућ ност да се и несум њи ви доме ти овог пла на 
избри шу.15 Без ула же ња у истра жи ва ње шта је био основ за нару ша ва ње пла ни ра не 
висин ске регу ла ци је Кни ћа ни но ве ули це, која је запо че та изград њом објек та П+4 
на углу са Скен дер бе го вом,16 све до ци смо изград ње нових обје ка та на поте зу до 
ули це Висо ког Сте ва на спрат но сти и П+4+Пс и П+4+Пс+2Пс.

Модер ни стич ки блок – дефан зи ва до конач не пре да је

Део Новог Бео гра да уз леву оба лу Саве план ски је поста вљен Регу ла ци о ним 
пла ном Новог Бео гра да 1962. годи не, а раз ра ђен кроз изра ду детаљ них урба ни
стич ких пла но ва током шезде се тих и седам де се тих годи на про шлог века, у духу 
модер ни стич ких бло ко ва колек тив не стам бе не изград ње, са оства ре ним висо ким 
стан дар ди ма за зеле не и јав не про сто ре и садр жај за буду ће ста нов ни ке. 

Сли ка 2. Кни ћа ни но ва ули ца: раст вер ти кал не регу ла ци је, 2021. (фото: Нађа Јокић)
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Усва ја њем изме на и допу на ГУП Бео гра да 1985. годи не, и иде је раци о на ли за
ци је капа ци те та изград ње, одно сно усме ра ва њем раз во ја и изград ње ка ком пакт
ни јем гра ду, покре ћу се и мно го број не изме не и допу не до тада усво је них детаљ
них урба ни стич ких пла но ва, од којих су мно ги били у прет ход ним деце ни ја ма и 
реа ли зо ва ни. У скла ду с тим, сре ди ном осам де се тих и почет ком деве де се тих годи
на про шлог века усва ја ју се изме не и допу не детаљ них урба ни стич ких пла но ва за 
бло ко ве 61, 62, 63, 45 и 70. Тим изме на ма, ивич ни поја се ви бло ко ва ка Земун ској 
ули ци и Јури ја Гага ри на доби ја ју нову наме ну – изград њу комер ци јал них садр жа
ја (рејон ског и локал них нивоа), стам бе них обје ка та и колек тив них гара жа, знат но 
дру га чи јих скло по ва од посто је ћих струк ту ра. Нада ље, почет ком две хи ља ди тих, у 
скла ду с новом земљи шним поли ти ком, ура ђен је и нови ката стар ски план ново
бе о град ских бло ко ва, па једин стве но зами шље ни, пла ни ра ни и изгра ђе ни модер
ни стич ки блок поста је скуп ката стар ски фор ми ра них повр ши на раз ли чи тих наме
на, за које се могу нада ље план ски дефи ни са ти и раз ли чи та пра ви ла уре ђе ња и 
изград ње. Таквом постав ком прак тич но запо чи ње бит ка за модер ни стич ко насле ђе  
– стан дар де ста но ва ња, стил живо та, архи тек ту ру – изло же но кон стант ним напа ди ма 
инве сти ци о не изград ње, која тра је до дана шњег дана. 

Вред ност основ ног урба ни стич ког пара ме тра индек са изгра ђе но сти, обра чу на тог 
за посто је ће стам бе не типо ло ги је у одно су на њихо ву при па да ју ћу повр ши ну (стам бе ни 
објек ти и сло бод не и зеле не повр ши не око обје ка та, без при ступ них сао бра ћај ни ца и 
пар кин га) кре ће се у распо ну 0,6–1,6. Међу тим, док ГП Бео гра да цео потез дуж Ули це 
Јури ја Гага ри на опре де љу је за режим дели мич не урба ни стич ке зашти те и једин стве но 
сагле да ва ње у даљој план ској раз ра ди, исто вре ме но дозво ље ни индекс изгра ђе но
сти поди же на чак 3,5 на поје ди нач ним пар це ла ма (изу зет но и 4,5!). Таква поли ти ка 
урба ног раз во ја кул ми ни ра усва ја њем ПГР Бео гра да, на осно ву којег се потез уз Ули цу 
Јури ја Гага ри на пре пу шта непо сред ној при ме ни пра ви ла гра ђе ња (индекс зау зе то сти 
50% и виси на објек та 37 m), чиме се пони шта ва сва ка даља могућ ност суви слог про
ми шља ња и урба ни стич ке зашти те ове цели не.

У скла ду са свим тим, уз нај зна чај ни ју ули цу сав ског дела Новог Бео гра да, која 
је могла бити репре зен та ти ван при мер савре ме ног, пост тран зи ци о ног Бео гра да – и 
по свом пост мо дер ном и по тржи шно ори јен ти са ном при сту пу, већ две деце ни је ничу 
струк ту ре које у пот пу но сти неги ра ју кон текст у којем наста ју, гура ју ћи отво ре ни блок 
у сво је зале ђе и зиди на ма опа са не енкла ве, и сва ким наред ним кора ком губи се један 
део исто риј ски сте че ног ква ли те та и иден ти те та.

Нова насе ља – побед нич ки марш хипе ри згра ђе ног кубу са 

Детаљ ни урба ни стич ки план Вишњи це из 1978. годи не пред ви део је изград њу 
нових насе ља – Нове Вишњи це, Вишњич ке бање и Труд бе ни ка, на уском при о бал
ном поја су и при род но зата ла са ном тере ну ка брдо ви том зале ђу, сло же не гео ло шке 
гра ђе и хидро ге о ло шких свој ста ва. План је рађен на осно ву ГУП Бео гра да до 2000. 
годи не, којим је под руч је оце ње но као „изу зе тан пеј за жни склоп [...] буду ће окри ље 
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за ком фор но ста но ва ње малих густи на у инди ви ду ал ним објек ти ма у зеле ни лу“. Због 
додат них зах те ва раци о нал не орга ни за ци је насе ља масов не стам бе не изград ње, пла
ном је обез бе ђе на изград ња у три цели не / месне зајед ни це при бли жне повр ши не око 
100 ha сва ка, са објек ти ма мак си мал не спрат но сти П+1 до макс. П+3.17 

На осно ву ДУП Вишњи ца реа ли зо ва но је ново стам бе но насе ље Вишњи 
ч ка бања, док Труд бе ник и Нова Вишњи ца нису. Гене рал ни план Бео гра да је гру
па ци ју тера са стих обје ка та у Вишњич кој бањи про гла сио за вред ну урба ни стич ко 
архи тек тон ску цели ну у режи му пот пу не зашти те, а под руч је Труд бе ни ка опре де лио 
за нов ком плекс орга ни зо ва не стам бе не изград ње мањих густи на и спрат но сти (до 
П+2), али и могућ ност да се за нова насе ља при ме не било који од пла ни ра них типо ва 
изград ње. На осно ву смер ни ца ГП, спро ве ден је архи тек тон скоурба ни стич ки кон курс 
2005. годи не, чије је прво на гра ђе но кон курс но реше ње, са чак 50% пла ни ра них стам
бе них повр ши на наме ње них инди ви ду ал ном и рези ден ци јал ном ста но ва њу, тре ба ло 
да буде основ за изра ду кон цеп та урба ни стич ког пла на.18 

Међу тим, План детаљ не регу ла ци је стам бе ног насе ља ’Вишњич ко поље’ (под
руч је Труд бе ни ка про ши ре но за зону јужно од гро бља Лешће), усво јен је 2011. годи
не, са доми нант ном типо ло ги јом ста но ва ња у отво ре ном бло ку (индекс изгра ђе но сти 
1,6–2,0; индекс зау зе то сти 35–40%; спрат ност П+3+Пс – П+4+Пс; виси на обје ка та 
20–23 m и мини мал но расто ја ње обје ка та 1–1/2 h). Пет годи на касни је, ПГР Бео гра да 
ста вља овај план ван сна ге у вели ком бро ју пла ном фор ми ра них бло ко ва на под руч ју 
Труд бе ни ка, одре ђу ју ћи их за непо сред ну при ме ну пра ви ла гра ђе ња и при ме ну само 
три пара ме тра – индекс зау зе то сти (до 45%), виси ну обје ка та (до 23 m) и мини мал но 
расто ја ње обје ка та (1–1/2 h). 

Интер пре та ци ја таквих урба ни стич ких пара ме та ра и пла ном датих могућ но сти 
(про кла мо ва них као флек си бил них) дове ла је до изград ње пот пу но уни форм них, 
руди мен ти ра них, хипе ри згра ђе них скло по ва, без орга ни зо ва них зеле них и сло бод них 

Сли ка 3. (лево) Бло ко ви 61–64: пла ни ра ње нових зона за изград њу гара жа и обје ка та ниже 
спрат но сти уз Јури ја Гага ри на и Земун ску ули цу (извор: Изме не и допу не ДУПа стам бе ног 

насе ља Бежа ни ја, Урба ни стич ки завод Бео гра да, 1986); (десно) Стам бе ни обје кат на углу ули ца 
Јури ја Гага ри на и Нехру о ве у Бло ку 63, 2021. (извор: http://www.gdspeti ca.com/ [24. 3. 2021])

199XI CONFERENCE – ARCHITECTURAL HERITAGE AND URBAN PLANNING



повр ши на, без ика квог одно са пре ма покре ну том тере ну (дени ве ла ци ја је реша ва на 
уко па ва њем обје ка та), окру же њу и, напо слет ку, стан дар ди ма и ква ли те ти ма ста но ва
ња оства ре ним у насе љу Вишњич ка бања, са којим је насе ље Труд бе ник пре чети ри 
деце ни је чини ло једин стве но зами шље ну, склад ну урба ни стич ку цели ну.

Закљу чак 

Насле ђе не матри це и скло по ви у Бео гра ду су нерет ко угро же ни вели ким рекон
струк тив ним захва ти ма који пот пу но мења ју урба ни пеј заж. После ди це овог трен да 
још су видљи ви је када се има у виду опи са ни про цес уни фор ми за ци је ново град ње. 
Тешко је наве сти и један урба ни стич ки план усво јен прет ход них годи на који у цен трал
ној зони дефи ни ше ста но ва ње сред њих и мањих густи на. То се можда чини логич ним 
и при ме ре ним цен тру гра да, али у гра ду попут Бео гра да, чији тра ди ци о нал ни цен тар 
нема стро го одво јен послов ни дистрикт, већ се гене рал но тежи мешо ви тој наме ни, 
ста но ва ње је засту пље но у свим дело ви ма гра да и његов ква ли тет тре ба да буде један 
од при о ри те та у урба ни стич ком пла ни ра њу.

Кон ти ну и ра на тран сфор ма ци ја насле ђе них стам бе них и мешо ви тих струк ту ра има 
неко ли ко општих карак те ри сти ка, које су обја шње не у при ка за ним при ме ри ма. При
мар но, ради се о пове ћа њу изгра ђе но сти у одно су на посто је ћи гра ђе вин ски фонд. 
Пара ме три попут индек са изгра ђе но сти, зау зе то сти пар це ле, спрат но сти, виси не и 
расто ја ња изме ђу обје ка та, пове ћа ва ју се у одно су на зате че не. У неким ситу а ци ја ма 
то је потреб но и оправ да но, али нерет ко се при ме њу ју мак си мал ни пара ме три упр кос 
супрот ним аргу мен ти ма. Мање густи не стам бе них цели на у цен трал ној зони допри но
се балан си ра њу насе ље но сти и актив но сти у под руч ју знат но ширем од оног у којем 
се план ски интер ве ни ше. Вели ки раст урба ни стич ких пара ме та ра, систем ски и гото во 
без изу зет ка у Бео гра ду послед њих годи на, нега тив но се одра жа ва на сао бра ћај ну 
и инфра струк тур ну мре жу и њену ефи ка сност, на рас по ло жи ви број пар кингместа, 

Сли ка 4. (лево) Ски ца насе ља Труд бе ник, Вишњич ка бања и Нова Вишњи ца, 
1978, мр Мили ца Јак шић (извор: „Урба ни зам Бео гра да“, 1979, 53–54, Завод 

за пла ни ра ње раз во ја гра да Бео гра да); (десно) Нова насе ља на про сто ру 
Труд бе ни ка (извор: Goo gle Earth [24. 3. 2021])
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пове ћа ње свих обли ка зага ђе ња и пра ће но је дра стич ним сма ње њем зеле них повр
ши на и дрво ре да, уз пораст бро ја ста нов ни ка и фре квен ци ју актив но сти.

Међу тим, из пер спек ти ве урба ни стич ког пла ни ра ња, као кључ ни нега тив ни ефе
кат издва ја се сма ње ње избо ра кад је у пита њу град ско ста но ва ње са сво јим пра те
ћим актив но сти ма. Бео град је до почет ка века у сво јој пону ди стам бе них обра за ца 
(и урба ни стич ких скло по ва уоп ште) имао све у широ ком спек тру – од ста но ва ња у 
соли те ри ма до при град ских сео ских насе ља. Посма тра но из угла струк ту ре, неза ви
сно од наме не, у тки ву гра да били су засту пље ни бло ко ви малих, сред њих и вели ких 
густи на, ком пакт ни тра ди ци о нал ни бло ко ви, модер ни стич ки бло ко ви са објек ти ма 
вели ке спрат но сти и оби љем зеле ни ла око ло, град ске виле и куће, куће у низу, а отва
ра не су и могућ но сти за при ме ну спе ци фич них реше ња у зави сно сти од кон тек ста. У 
савре ме ној пла нер ској прак си, ова разно ли кост је искљу чи во насле ђе на и у стал ној 
је опа сно сти од нових тип ских рекон струк ци ја и уни фор ми за ци је. 

С обзи ром на то да су испи ти ва ни слу ча је ви пока за ли да урба ни стич ка зашти та 
вред них урба ни стич ких цели на, која је стра те шки про пи си ва на на нивоу гене рал ног 
урба ни стич ког пла на, није дала ника кве резул та те у детаљ ној раз ра ди, док је спо ме
нич ка прет ход на зашти та доба ра само дели мич но и селек тив но пошто ва на, може се 
закљу чи ти да разно вр сност и могућ ност избо ра посто је у оној мери у којој су мере 
зашти те чвр сто про пи са не зако ном. У скла ду с тим, рад, усло ви и сагла сно сти над ле
жних инсти ту ци ја за зашти ту архи тек тон ског и урба ног насле ђа су послед ња лини ја 
одбра не не само арте фа ка та и скло по ва већ и урба ног живо та какав је раз ви јан у 
Бео гра ду у целој исто ри ји савре ме ног урба ни стич ког пла ни ра ња.
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