












 

 

На основу одредба Закона о планирању и изградњи објеката ("Сл. гласник 

РС", бр. 72/09,81/09-исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 98/13-УС, 

132/14, 145/14, 83/18, 31/19 и 37/19-др. закон, 9/2020 и 52/2021) и Правилника о 

садржини, начину и поступку израде докумената просторног и урбанистичког 

планирања, члан 77. („Службени гласник РС“, број 32/19). доносим:  

Р Е Ш Е Њ Е 

о одређивању одговорног урбанисте 

 

На изради Плана детаљне регулације за део простора између Ул. Јована 

Микића и коридора железничке пруге, од Сегединског пута до Теслине улице у 

Суботици, именује се:  

 

- за Урбанистичку разраду:  Карољ К. Тертели, дипл.инж.арх. 

Бр.лиценце: 200 0984 07  

Именовани је дужан, да се при изради Плана детаљне регулације за део 

простора између Ул. Јована Микића и коридора железничке пруге, од Сегединског 

пута до Теслине улице у Суботици придржава Закона о планирању и изградњи 

објеката ("Сл. гласник РС", бр. 72/09,81/09-исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-

УС, 50/13-УС, 98/13-УС, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19 и 37/19-др. закон,  9/2020 и 

52/2021) и Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног 

и урбанистичког планирања („Службени гласник РС“, број 32/19), техничких прописа, 

норматива и стандарда, којима је регулисана предметна област.  

 

Руководилац службе урбанистичког планирања: 
 
Карољ Тертели, дипл.инж.арх. 
 

          Директор: 
 

Огњен Голубовић, дипл.инж.грађ. 
 
 

Суботица, фебруар 2022. године 



 

 

ИЗЈАВА ОДГОВОРНОГ УРБАНИСТЕ 

 

Одговорни урбаниста који је Решењем именован за одговорног урбанисту на 
изради Плана детаљне регулације за део простора између Ул. Јована Микића и 
коридора железничке пруге, од Сегединског пута до Теслине улице у Суботици 

 

Карољ К. Тертели, дипл.инж.арх., број лиценце 200 0984 07 

 

И З Ј А В Љ У Ј Е М 

 

да је Материјал за рани јавни увид, Плана детаљне регулације за део 
простора између Ул. Јована Микића и коридора железничке пруге, од 
Сегединског пута до Теслине улице у Суботици, урађен у складу са Законом о 
планирању и изградњи Републике Србије (''Службени гласник РС'' бр. 72/09, 
81/09-исправка, 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/2013-одлука УС, 50/13-одлука УС, 
98/2013-одлука УС, 132/2014 и 145/2014, 83/2018, 31/2019 и 37/19-др. Закон, 
9/2020 и 52/2021). 

 

Одговорни урбаниста: Карољ К. Тертели, дипл.инж.арх. 

 

Број лиценце: 

 

200 0984 07 

 

Лични печат: 

 

Потпис: 

 
Број пројекта: 
 
Место и датум: 

 
299-30/2021 
 
Суботица, фебруар 2022. године 
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ПЛАН ДЕТАЉНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ ЗА ДЕО ПРОСТОРА ИЗМЕЂУ УЛ. 

ЈОВАНА МИКИЋА И КОРИДОРА ЖЕЛЕЗНИЧКЕ ПРУГЕ, ОД 

СЕГЕДИНСКОГ ПУТА ДО ТЕСЛИНЕ УЛИЦЕ У СУБОТИЦИ 

 

- МАТЕРИЈАЛ ЗА РАНИ ЈАВНИ УВИД - 

 

УВОД 
 

  На 16. Седници Скупштине града Суботице одржаној 02.12.2021. донета је 

Одлука о изради Плана детаљне регулације за део простора између Ул. Јована Микића 

и коридора железничке пруге, од Сегединског пута до Теслине улице у Суботици 

(''Службени лист Града Суботица'', број 37/21). 

 Саставни део Одлуке је Решење Градске управе Града Суботице – Секретаријата 

за грађевинарство број: IV-05-350-115.2/2021 од 19.11.2021. године, о неприступању 

изради Извештаја о стратешкој процени утицаја на животну средину за План. 

 

Наручилац плана је Град Суботица и предузеће „АУТО КУЋА АЛФА“ д.о.о. 

Суботица, на основу Уговора бр. 299-30/21 закљученог са “ЈП за управљање путевима, 

урбанистичко планирање и становање” као израђивачем. Носилац израде Плана је Град 

Суботица, Секретаријат за грађевинарство. 

 

Плански основ за израду Плана детаљне регулације је План генералне регулације 

VII за насеље „Кертварош“ у Суботици ("Службени лист Града Суботице" бр. 12/2014) 

и Просторни план подручја посебне намене инфраструктурног коридора железничке 

пруге Београд - Суботица - државна граница (Келебија) (Сл. Гласник РС бр. 32/2017 и 

57/19). 

 

Предметни простор се налази у обухвату Плана генералне регулације VII за 

насеље „Кертварош“ у Суботици ("Службени лист Града Суботице" бр. 12/2014) којим 

је прописана даља разрада тог простора кроз израду Плана детаљне регулације. 

  

Простор непосредног урбаног окружења који са запада тангира обухваћени 

простор и на основу којег је одређена нова регулација железничког појаса, разрађен је 

Просторним планом подручја посебне намене инфраструктурног коридора железничке 

пруге Београд - Суботица - државна граница (Келебија) (Сл. Гласник РС бр. 32/2017 и 

57/19) и представља стечену урбанистичку обавезу, како би се обезбедио континуитет у 

планирању, уређењу и грађењу и како би обухваћени простор био усаглашен са 

окружењем. 

 

На основу чл. 45. Закона о планирању и изградњи ("Службени гласник РС", 

бр. 72/09, 81/09-испр., 64/10-УС, 24/11, 121/12, 42/13-УС, 50/13-УС, 98/13-УС, 132/2014 

и 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/19-др. Закон, 9/2020 и 52/2021) и члана 37. 

Правилника о садржини, начину и поступку израде докумената просторног и 

урбанистичког планирања („Службени гласник РС“, број 32/19) након доношења 

Одлуке о изради плана приступило се изради материјала за рани јавни увид, ради 

упознавања јавности са општим циљевима и сврхом израде Плана, планираном 

претежном наменом површина и очекиваним ефектима планирања. 

 

Материјал за рани јавни увид Плана садржи текстуални и графички део. 
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1.  ОПИС ГРАНИЦЕ ПЛАНСКОГ ДОКУМЕНТА  
 

  Одлуком о изради Плана детаљне регулације за део простора између Ул. Јована 

Микића и коридора железничке пруге, од Сегединског пута до Теслине улице у 

Суботици дефинисана је оквирна граница планског подручја док ће се коначна граница 

дефинисати приликом израде Нацрта плана. 

  

  Прелиминарну границу обухвата плана чини:  

 

 са истока планирана регулација улице Јована Микића 

 са југа регулација Сегединског пута 

 са запада појас коридора железничке пруге Београд –Суботица 

 док се на северу граница ломи под правим углом у односу на улицу Јована 

Микића у оквиру раскрснице са Теслином улицом 

 

Укупна површина простора унутар границе обухвата Плана износи цца 1,30 ха. 

 

 

2. ИЗВОД ИЗ ПЛАНСКИХ ДОКУМЕНАТА ВИШЕГ РЕДА 
 

Плански документ вишег реда, којим је прописана израда Плана детаљне 

регулације, је План генералне регулације VII за зоне „Кертварош“ и „Нови град“ и 

делове зона „Мали Радановац“, „Радановац“ и „Палић“ у Суботици („Сл. лист 

града Суботице” бр. 11/2014 и 12/2014). 

 

У поднаслову наведеног ПГР VII: 

 „2.12. УСЛОВИ И МЕРЕ ЗА СПРОВОЂЕЊЕ ПЛАНА ГЕНЕРАЛНЕ РЕГУЛАЦИЈЕ 

СА ЛОКАЦИЈАМА ПРОПИСАНИМ ЗА ДАЉУ ПЛАНСКУ РАЗРАДУ“ 

 

10. алинеја: 

С обзиром да је у току израда Идејног пројекта, а касније и Просторног плана 

посебне намене железничког правца (Београд) - Стара Пазова – Нови Сад – 

Суботица – гранични прелаз, могуће су измене главне трасе предметног 

железничког правца као и прикључених железничких праваца на главну трасу. Из 

ових разлога доносилац Плана генералне регулације је у обавези да након усвајања 

горе поменутог Идејног пројекта и Просторног плана усагласи и по потреби уради 

измену овог дела Плана који се тиче ове трасе. 

 

 

3.  ОПИС ПОСТОЈЕЋЕГ СТАЊА, НАЧИНА КОРИШЋЕЊА 

  ПРОСТОРА И ОСНОВНИХ ОГРАНИЧЕЊА 
 

Простор обухваћен Планом у погледу намене простора је само делимично 

изграђен. На јужном делу је изграђена станица за снабдевање горивом која је у 

потпуности приведена намени и инфраструктурно је опремљена, док је остатак 

предметног простора неизграђен. У непосредном окружењу постоје објекти и 

постројења у служби железничких и станичних функција али који тренутно више нису 

у функцији и који су у веома лошем стању. 
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Микролокација са гледишта комуналне инфраструктурне опремљености је 

неуређена и захтева инвестициона улагања и привођење планираној намени. 

Олакшавајућа околност је та што је планирани пословни комплекс у близини 

значајнијих саобраћајних коридора који су у већој мери опремљени са изграђеном 

инфраструктуром те ће се према прибављеним условима од надлежних органа и 

организација сви објекти планирани у комплексу прикључити на постојећу 

инфраструктуру. Што се тиче саобраћајне инфраструктуре, за прикључење комплекса 

на пут користиће се планиране траке за укључење и искључење са пута.  

 

 Унутар простора који је обухваћен Планом нема објеката који поседују 

споменичне вредности – евидентираних културних добара, нити објеката од значаја: 

градитељског, културног или историјског за које би било потребно прописати мере 

споменичне или урбанистичке заштите. 

 

 Основна саобраћајна мрежа није у потребној мери изградјена у односу на 

постојеће потребе и планске захтеве што важи и за улицу Јована Микића на целој 

дужини унутар простора обухваћеног Планом. Саобраћајна мрежа је непотпуна 

имајући у виду ранг и карактер саобраћајница - улица, а опремљеност постојећих улица 

саобраћајном инфраструктуром оскудна. Раскрнице са бочним улицама су неуређене и 

неприпремљене за данашњи саобраћај а још више за будући саобраћај који је у видном 

порасту.  

Све то намеће потребу да се реконструкцијом ове улице обезбеди потребан 

саобраћајни капацитет и створе услови за нормално одвијање саобраћаја регулисаног 

на савремен и безбедан начин. 

 

Електроенергетска мрежа на простору у границама Плана нема других 

постојећих инсталација осим 20 KV кабловског вода у Улици Јована Микића који 

представља 20 KV извод "Топлана" из ТС 110/20KV/KV "Суботица-2" и који пролази 

из правца југоистока наведене улице у правцу севера према Мајшанском мосту. 

 

Телекомуникациона мрежа је делимично реализована у Улици Јована Микића. 

 

Водоводна и канализациона инфраструктурна мрежа унутар границе Плана  

изграђена је дуж Улице Јована Микића. Ту је изграђен магистрални водовод пречника 

150 мм као и деоница колектора V димензија 850x1000 мм. Наведене инсталације нису 

довољног капацитета за водоснабдевање и одвођење отпадних вода са предметне 

територије. Сви наведени хидротехнички објекти представљају наслеђену обавезу 

приликом пројектовања и изградње, али и окосницу планиране инфраструктурне 

мреже. 

 

 

4.  ОПШТИ ЦИЉЕВИ ИЗРАДЕ ПЛАНА 
 

Разлог за израду Плана детаљне регулације на делу простора који се налази у 

обухвату ПГР-а VII је потреба за детаљном разрадом простора који до сада није био 

разрађен на овом нивоу. Усвајањем ППППН инфраструктурног коридора железничке 

пруге Београд - Суботица - државна граница (Келебија) стекли су се услови да се 

коначно разграничи простор јавног од осталог земљишта уз пругу и да се кроз 

планирано решење простор пренамени и комерцијализује у пословне садржаје 

примерене овом делу града.  

 

Циљ израде Плана детаљне регулације је: 
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- Утврђивање површина за јавне и остале намене у циљу корекције уличне мреже 

и стварања услова за изградњу саобраћајне и друге инфраструктуре,  

- Утврђивање намене земљишта на површинама за остале намене и дефинисање 

правила грађења 

- Стварање урбанистичког континуитета између простора који су претходно 

обрађени урбанистичким плановима у непосредном окружењу. 

 

У складу са тим, планирају се следеће интервенције унутар предметног простора:  

 

a) Редефинисање и усклађивање саобраћајног решења из ПГР-а VII са планираним 

решењима из Генералног урбанистичког плана Суботица – Палић до 2030. Године 

(„Службени лист града Суботице“ бр. 29/2018). 

b) Усаглашавање предметног простора са стратешким циљевима и решењима 

железничког саобраћаја из ППППН-ом инфраструктурног коридора железничке 

пруге Београд - Суботица - државна граница (Келебија). 

 

 

5.  ПЛАНИРАНА ПРЕТЕЖНА НАМЕНА ПОВРШИНА СА 

ПРЕДЛОГОМ ОСНОВНИХ УРБАНИСТИЧКИХ 

ПАРАМЕТАРА 
 
Планом је обухваћен простор између Ул. Јована Микића и коридора железничке 

пруге, од Сегединског пута до Теслине улице, а за који Планом генералне регулације 

VII за зоне „Кертварош“ и „Нови град“ и делове зона „Мали Радановац“, „Радановац“ и 

„Палић“ није утврђена намена. 

Предлог претежне намене у оквиру обухвата је Зона пословно-комерцијалних 

функција у оквиру којих је дозвољено грађење следећих објеката: 

- ПОСЛОВНИ објекат  

- ПОСЛОВНО-КОМЕРЦИЈАЛНИ објекат  

- ДРУГИ објекти на парцели (помоћни) у склопу планираних пословних 

комплекса могу се градити и други објекти који су неопходни за обављање 

основне делатности и то: административно управне зграде, комунални објекти, 

станице за снабдевање горивом, спортско-рекреативни објекти. 

 

На простору у границама Плана не могу се градити: 

- стамбени објекти (као самостални објекти) 

-  стамбено-пословни објекти (као самостални објекти) 

-  производни објекти 

 

На простору у границама Плана као други објекти на парцели могу се градити: 

- пратећи објекти 

- помоћни објекти  

 

Пратећи објекти (гараже, котларнице и др.) условљени су за грађење у склопу 

габарита  пословних, пословно-комерцијалних и других објекта на парцели, за које 

су наменски везани. 

У оквиру пословног комплекса, дозвољена је изградња пословно – стамбеног 

објекта, (1-2 стана за потребе власника), с тим да стамбени простор мора да буде 

извођен истовремено или након изградње пословних садржаја и његова површина не 

може да заузима више од 20% изграђене (развијене) површине објекта. 
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Минимална величина парцеле за изградњу нових комплекса пословних и 

комерцијалних објеката у зонама пословања је 800 м
2
, док се максимална величина не 

условљава. Минимална ширина уличног фронта је 20 м. 

 

УРБАНИСТИЧКИ 

ПОКАЗАТЕЉ 

ЗОНА ПОСЛОВНО-

КОМЕРЦИЈАЛНИХ ФУНКЦИЈА 

ИНДЕКС ЗАУЗЕТОСТИ маx. 40 % 

 

У зони ПОСЛОВНО-КОМЕРЦИЈАЛНИХ ФУНКЦИЈА, уколико је 

паркирање обезбеђено у подземној етажи, максимални дозвољени индекс заузетости је 

50%.  

Максимални степен искоришћености парцела је 80% (рачунајући све објекте 

високоградње и платое са саобраћајницама и паркинзима). 

Проценат учешћа зеленила у склопу пословно-комерцијалних функција је мин 

20% али је у овом случају обавеза да се површине за паркирање поплочавају растер 

плочама и да се уједно предвиде зелени засади и то по један комад високог растиња на 

сваких 50м² паркинг простора тј. (на месту сучељавања) четири паркинг места, само у 

том случају је могуће смањити проценат зелених површина на 20%, 

 

Највећа дозвољена спратност ПОСЛОВНИХ ОБЈЕКАТА у зони је П+4+ПЕ 

(приземље + четири спрата + повучена етажа).  

 

Висина објекта – растојање од нулте коте терена до коте атике, за пословне 

објекте  спратности до П+4+Пк може бити маx. 18,0 м, односно изузетно, за пословне 

објекте који се граде са већом спратношћу и комбинацијом стандардних и специфичних 

етажа -  до 24,0 м. 

 

Паркинг простор за кориснике објекта, по правилу решавати у оквиру парцеле, у 

складу са условима прикључка на јавну саобраћајницу. 

За пословне објекте, банке и административне установе обезбедити услов – 1 

паркинг или гаражно место на 70,0 м² корисног простора у оквиру грађевинске парцеле 

изван површине јавног пута. 

За трговину на мало – 1 ПМ на 100м² корисног простора; 

За комерцијалне, трговачке, мега маркете - 1 ПМ на 200м² корисног простора; 

 

 

6.  ОЧЕКИВАНИ ЕФЕКТИ ПЛАНИРАЊА У ПОГЛЕДУ  

  УНАПРЕЂЕЊА НАЧИНА КОРИШЋЕЊА ПРОСТОРА 
 

 Планирање, коришћење и уређење простора се заснива на циљевима одрживог 

развоја кроз интегрални приступ планирању, са акцентом на обезбеђење равномерног 

територијалног развоја, рационално коришћење земљишта, усаглашеност са европским 

прописима и стандардима из области планирања и уређења простора, примену 

позитивних прописа и принципа на смањењу загађења животне средине и деградације 

предметног простора, уз обезбеђење учешћа јавности у процесу планирања и уређења 

простора који ће омогућити утицај на креирање животног простора непосредних 

корисника и тиме допринети уклапању нових садржаја у урбани простор. 
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Очекивани ефекат израде Плана у погледу унапређења начина коришћења простора је: 

- Јасно дефинисана претежна намена простора, коју чине пословно-комерцијални 

садржаји  

- Стварање урбанистичког континуитета између предметног простора и зоне 

непосредног окружења које чинe постојећи пословни комплекси на потезу Ул. 

Јована Микића од Сегединског пута до Мајшанског моста, тако да се омогући 

повезана и компактна функционално-наменска целина у простору. 
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