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PLAN DETALJNE REGULACUE
BLOKA 19. U BACKOJ TOPOLI

1. UVODNIDEO

Na osnovu ¢l.46. Zakona o planiranju i izgradnji (Sl.glasnik RS br.47/2003 i
34/2006) i ¢l.1.0dluke o poverenju donoSenja odluke o izradi urbanistickih planova (Sl.list
B.Topole br.11/2006), Predsednik Opstine B.Topola dana 02.03.2007.god. donosi Odluku o izradi
Plana detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli, i to na osnovu Programa za izradu Plana
detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli (P-11-542-07). Nosilac izrade plana je J.P. za
gradevinsko zemljiste i urbanisti¢ko planiranje i uredenje - Backa Topola.

Prema Generalnom planu Backe Topole Blok 19. obuhvata prostor koji
ogranicavaju ulice: M.Tita (deo drzavnog puta 1.reda - magistralnog puta M-22.1), ul.Vasariste
(deo planirane Juzne obodne obilaznice u B.Topoli.), ul.Boljai Farkasa i ul.Karadordeva. Prema
istom planu prostor je namenjen kompleksu sportskih objekata i terena srednjih Skola, stanovanju,
centralnim sadrzajima (trzni centar i sl.), zelenoj pijaci i radnim povrSinama.

Predmetni prostor u sadasnjem stanju je izgradeno gradsko gradevinsko zemljiste
(zemljiste pod zgradom-objektom i zemljisSte uz zgradu-objekat) i neizgradeno gradsko
gradevinsko zemljiSte. Neizgradeno gradevinsko zemljiSte se nalazi u unutrasnjosti bloka, i
katastarski se tretira kao livada, njiva, mocvara i pasnjak 2. i 3. klase. Saobrac¢ajnice unutar datog
bloka uopste nisu asfaltirane, postoje zemljani putevi.

Porodi¢ne kuée u unutraSnjosti bloka, tj. u ul.Cara DuSana i u ul.Bledska su u
veoma loSem stanju, odn. rujinirane. Ovaj deo bloka se Planom predvida za ruSenje, i dobija novu
namenu. Porodi¢ne kuce u ul. M.Tita (od ul.Boljai Farkasa do ul.Vasariste) su novogradnja,
izgradene su od ¢vrstog materijala, zadrzavaju se, a namena ovog dela bloka ostaje za stanovanje.
Porodi¢ne kuce u ul.Boljai Farkasa (od ul.Cara Dusana do ul.Karadordeve) - pri uredenju dela
bloka (videti Plan namena povrSina — zona B2) -, su predvideni za rusenje. Porodi¢ne kuce u
ul.Karadordevoj (pri uredenju dela bloka — zona E) su predvideni za rusenje.

Postoje¢i objekti skolstva (fiskulturna sala i sportski teren Gimnazije "Dositej
Obradovi¢"), gradske pijace (JP "Trznica" sa parkingom) i radne zone (kompleks "Agrobacka") se
zadrZavaju i ostaju sa postoje¢om namenom.

Na datom prostoru postoji busotina termalne vode, koje prirodno bogatstvo jos nije
iskori$éeno.

Nivo podzemne vode u unutrasnjosti bloka je u nivou terena.

Granica obuhvata Plana je prikazana u grafickom prilogu.

Ukupna povrsina Planom obuhvaéenog prostora je 20-31-71 m2.

Plan detaljne regulacije se radi na overenoj katastarskoj podlozi — Situacionom
planu.



RAZVOJNE MOGUCNOSTI

Uredenjem predmetnog prostora stvorice se uslovi za:

- aktiviranje neizgradenih i neuredenih povrSina;

- formiranje komunalno opremljenih prostora za izgradnju objekata novih sadrzaja
vaznih za razvoj sporta, turizma, trgovine i za ozivljavanje predmetnog bloka uopste;

- stvaranje osnovnih uslova za moguénost ulaganja za domace i inostrane investitore;

- postoji buSotina termalne vode, blindirana, po dobijenim usmenim informacijama
dubina busenja je oko 650m, voda je oko 80°C, izuzetno kvalitetno u lekovitom
smislu, nedostatak je da ima u malim koli¢inama. Za moguénost eksploatacije potrebno
bi bilo dalje ispitivanje za dalju perspektivu za razvoj turizma, hotelijerstva,
ugostiteljstva;

- mogucénost organizovanja sajmova izlozbeno-prodajne namene na slobodnom prostoru,
po potrebi ukljuSujudi i prostor pijace;

- izgradnja saobracajnica za poboljSanje saobracaja po ranijem opisu;

- oplemenjivanje prostora sa formiranjem zelenih povrSina i elementima tkzv. malog
urbanizma;

2. OPSTE ODREDBE PLANA

2.1. PRAVNI I PLANSKI OSNOV
ZA 1ZRADU PLANA DETALJNE REGULACIJE

2.1.1. PRAVNI OSNOV:

- Clanovi 39. - 50. Zakona o planiranju i izgradnji (Sl.glasnik RS br.47/2003.);

- Zakon o zastiti zivotne sredine (Sl.glasnik RS br.135/04);

- Pravilnik o sadrzini, nacinu izrade, naCinu vrsenja stru¢ne kontrole urbanistickog
plana, kao i uslovima i nacinu stavljanja plana na javni uvid, ¢lanovi 15-27. (Sluzbeni glasnik RS
br.12/2004.);

- Odluka Predsednika Opstine B.Topola od dana 02.03.2007.god. o izradi Plana
detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli (na osnovu Odluke o poverenju donosenja odluke o
izradi urbanistickih planova - Sl.list B.Topole br.11/2006).

Sastavni deo ove Odluke o izradi Plana detaljne regulacije je Odluka o izradi
strateSke procene za Blok 19. (izdat od strane Opstinske Uprave B.Topola), i to:

- Predlog odluke da se ne izraduje strateSka procena uticaja na zivotnu sredinu
(br.501-8/2007-1V od dana 23.03.2007.god.), i

- Misljenje o izradi strateSke procene uticaja na Zivotnu sredinu, prema ¢emu nije
potrebna izrada Izvestaja o strateSkoj proceni uticaja na zivotnu sredinu (br. 501-08/2007-1V od
dana 23.03.2007.god.).

2.1.2. PLANSKI OSNOV

Planski osnov za izradu Plana detaljne regulacije za Blok 19.:

- Generalni plan Backe Topole (Sl.list Opstine Backa Topola br.10/2003);

- Program za izradu Plana detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli

(izradenog od strane J.P. za gradevinsko zemljiste i urbanisticko planiranje i uredenje - Backa
Topola, br. P-11-542-07, od februara 2007.god.).



2.2. CILJEVI IZRADE PLANA

Realizacija predmeta Plana ima za cilj aktiviranja-urbanizaciju neurbanizovanih i
neizgradenih-slobodnih delova prostora u centralnom delu naselja, a ima vaznosti sa viSe aspekata
za razvoj opstine, i to:

A/ Izgradnja objekata centralnih sadrzaja (hotel, ugostiteljstvo, trzni centar), objekata
poslovno-trzne namene (trgovina, izloZzbeno-prodajni prostor) i kompleksa sportsko-rekreativnih
objekata (sportski centar, objekti i tereni za male sportove), sve to sa prate¢im sadrzajima, je
progresivno u cilju razvoja opstine na lokaciji koja je do sada bila neiskoris¢ena, neurbanizovana i
neizgradena, a nalazi se veoma blizu samom jezgru grada.

B/ Resavanje glavnih saobracdajnica i komunalne infrastrukture unutar samog bloka, za
planirane namene, i to:

- prosirivanjem ul.Boljai Farkasa od ul.M.Tita do ul.Cara Dusana, koridor $§=16,0m;

- proSirivanjem ul.Cara DuSana na koridor §=18,0m;

- formiranjem nove ulice u produzetku ul.Dunavska (iz Bloka 7.prema Generalnom
planu Backe Topole) za povezivanje ul. Boljai Farkasa i ul.Vasariste, koridor Sirine
§=20,0m (u daljem tekstu: Nova ulica);

- formiranjem nove ulice za povezivanje ul.Cara DuSana i Nove ulice, $=18,0m (u daljem
tekstu: Povezna ulica 1.);

- formiranjem nove ulice za povezivanje ul.Cara DuSana i Nove ulice, §=22,0m (u daljem
tekstu: Povezna ulica 2.);

- transformacija ul. De¢anska na koridor $=14,0m, sa reSavanjem izlaza u ul.M.Tita;

- postojeci kanali se izmeStaju u planirane koridore ulica odn. u novi koridor potrebnih
dimenzija.

Plan predvida rusenje dela bloka gde su objekti-porodi¢ne kuce u veoma loSem stanju-
rujinirani (ul.Cara Dusana i ul.Bledska), sa izgradnjom objekata novih sadrzaja. Kao jedinstvena
celina ovog dela bloka sa delom bloka koje je neizgradeno grad. zemljiste (livada, njiva, moc¢vara,
pasnjak) realizacijom Plana dobija novu dimenziju za razvoj opstine.

Otvaranjem Nove ulice u produzetku ul.Dunavska je od izuzetnog znacaja, jer se stvara
direktna veza izmedu centra grada i ul.Vasariste (a koja ulica je deo planirane Juzne obodne
obilaznice), ¢ime se poboljSava saobracajna infrastruktura Sireg prostora (daje reSenje za
preusmeravanje saobracaja iz centra grada ka obilaznici, $to omogucuje zatvaranje Glavne ulice za
motorni saobracaj tj. formiranje ulice-Setalista).

ProSirivanje ul.Boljai Farkasa je vazno, jer postoje¢im kolovozom i postojeCom
Sirinom koridora nije na adekvatan nacin resSen saobracaj za postojecu i ocekivanu frekvenciju
vozila i peSaka, a za proSirivanje kolovoza i za izgradnju trotoara i ostale infrastrukture potrebno
je prosirenje ulice, odn.koridora na min.16,0m.

Transformacijom ul.DeCanska stvara se moguénost izgradnje Servisnog puta sa
komunalnom infrastrukturom, koji omogucava vezu bloka sa saobradajnicom u ul.M.Tita
odn.glavnim vodovima infrastrukture.

Izgradnjom otvorenih i zatvorenih-drenaziranih kanala se reSava problem odvoda
atmosferskih i podzemnih voda sa predmetne lokacije, gde je nivo podzemne vode veoma visok.

C/ Ispitivanje moguénosti eksploatacije termalne vode na predmetnoj lokaciji, Sto
moze da bude vazan elemenat za razvoj turizma;
D/ Oplemenjivanje prostora formiranjem zelenih povrsina.



2.3. OGRANICAVAJUCI FAKTORI KOJI UTICU NA KONCEPT
IZRADE PLANA

Postojeci objekti stambene zone — individualne stambene zgrade u ul.Cara DuSana, iu
ul.Bledskoj - predstavljaju rujinirirani deo bloka, te se za sprovodenje Plana predvida njihovo
rusenje. Za otvaranje izlaza iz Decanske ulice ka ul.M.Tita potrebno je rusenje dve porodic¢ne kuce
u ul.Decanskoj. Ako dode do realizacije-izgradnje zone B2 (videti plan nemene povrSina), red
porodi¢nih kuca u ul.Boljai FarkaSa (od ul.Cara DuSana do Nove ulice) je predviden za rusenje.

Postojeci objekti radne zone - kompleksa "Agrobacka" (upravna zgrada, prodavnica
automobila i rezervnih delova sa skladiSnim prostorom, servis automobila i poljoprivredne
mehanizacije sa tehnickim pregledom, i magacin prehrane i veziva) rade sa neiskoriS¢enim
kapacitetima, i u minimalnoj meri zagaduju zivotnu sredinu. Predmetno preduzeée se upravo
nalazi pred privatizacojom. Za promenu namene ili proSirivanje delatnosti u predmetnj zoni
obavezna je izrada Urbanistickog projekta tog dela bloka sa StrateSkom procenom uticaja na
zivotnu sredinu (videti miSljenje Odeljenja za zasStitu Zivotne sredine — OpStinske Uprave
B.Topola).

Problem visokog nivoa podzemnih voda stvara potrebu za izgradnjom otvorenih kanala
i drenaziranih odvoda za sakupljanje voda i odvod do recipijenata — odn. do recice Krivaja.

7Zbog korigovanja trase koridora u ul.Cara Dusana postojeca elektricna-, telefonska- i
vodovodna instalacija (koja je neznacajna poSto snabdeva postojeCih objekata) se stavlja van
funkcije.

Od postojece elektricne-, gasne-, telefonske-, vodovodne- i kanalizacione
infrastrukture na predmetnom prostoru nista ne ogranicava izradu i realizaciju Plana.

2.4. NAMENA POVRSINA

Plan namene povrsina je prikazan u grafickom prilogu.

Postojedi sadrzaji, ¢ija namena ostaje:

- individualno stanovanje u ul. M.Tita,

- radna zona (kompleks ,,Agrobacka” na uglu ul.M.Tita i ul. VaSariste),

- gradska pijaca (kompleks obj.,,JP Trznica” na uglu ul. Vasariste i Karadordeve),
- parking prostor za putnicka vozila sa pristupom iz ul. Karadordeve,

- Skolstvo — fiskulturna sala i otvoreni sportski teren gimnazije u ul. B. Farkasa.

Nove moguée namene povrsina date kao spektar moguénosti po zonama:

- centralni sadrzaji, poslovno-trzni centar, hotel, ugostiteljstvo i sl. (zona B1) sa
sportskim objektima i terenima (zona B2);

- sportsko rekreativni centar, sportska hala i sportski tereni sa prateéim
sadrzajima (zona Cl), odn. sportski objekti i tereni za tzv. male sportove
(teniski teren, streljana, kuglana, go-card teren), hotel, ugostiteljstvo i sl. (zona
C2),

- trgovina, sadrzaji poslovni-trznog karaktera sa mogucnostima koriscenja
slobodnog prostora izloZbeno-prodajne namene, organizacija sajmova
(voéarstvo,povrtlarstvo, hortikultura, poljoprivredna oprema i mehanizacija i sl.) —
(zona E).




2.5. POLOZAJ, GRANICE I ODLIKE GRAPEVINSKOG REONA

OBUHVACENOG PLANOM
2.5.1. POLOZAJ GRAPEVINSKOG REONA

Blok 19. je u zoni Sireg centra naselja Backe Topole, na oko 500 metara od centra
grada, a severoisto¢no od raskrsnice dve bitne saobracajnice: saobracajnice u ul.M.Tita - drZzavnog
puta 1.reda, M-22.1. (Subotica-Novi Sad) i saobracajnice u ul.Vasariste, koja Cini deo planirane
Juzne obodne obilaznice. Nalazi se na prostoru juzno od samog jezgra grada.

Juzno od predmetnog bloka je granica gradevinskog reona.

Isto¢no od prostora je Blok br.18. sa sadrzajem: individualno stanovanje.

Zapadno od bloka je Blok br.9. sa namenom: individualno stanovanje.

Severno od Bloka 19. je Blok br.7. sa sadrzajima: individualno i kolektivno

stanovanje, kompleksi srednjih skola, centralni sadrzaji (opstinska uprava, kultura, trgovina, banke
idr).

2.5.2. GRANICE PLANOM OBUHVACENOG PROSTORA

Granice Planom obuhvaéenog prostora ¢ine:

Sa isto¢ne strane: isto¢na regulaciona linija ulice Karadordeve;

Sa severne strane: severna regulaciona linija ulice Boljai Farkasa;

Sa zapadne strane: zapadna regulaciona linija ulice M.Tita;

Sa juzne strane: juzna regulaciona linija ulice Vasariste.

Plan detaljne regulacije se priprema za prostor koji obuhvata katastarske parcele
k.o. Backa Topola-grad po Odluci o izradi plana i koje je opisano pod 2.5.3.2. Postojeca
parcelacija.

Napomena: U koridorima ulica M.Tita, Vasariste i Karadordeve nisu predvidene
intervencije. Koridori tih ulica su obuhvaceni granicama planskog podruc¢ja zbog postojece
infrastrukture 1 mogucih priklju¢ivanja na tu infrastrukturu.

2.5.3. ODLIKE GRAPEVINSKOG REONA OBUHVACENOG PLANOM
2.5.3.1. KARAKTERISTIKE GRADEVINSKOG REONA,
PODELA NA ZONE PO POSTOJECEM STANJU

Po postoje¢em stanju prostor obuhvacen planom cine:
- izgradeno grad. zemljiSte, a to su objekti:
- stambene zone - individualne stambene zgrade;
- kompleks ,,Agrobacka”;
- kompleks pijace ,,JP Trznica”;
- parking prostor za potrebe pijace;
- objekti skolstva: fiskulturna sala i sportski teren Gimnazije,,D.Obradovic”.
- neizgradeno grad. zemljiSte u unutraSnjost bloka, koje se katastarski tretira kao
livada, njiva, mocvara i pasnjak. Saobracajnice u datom bloku nisu izgradene.
- javno zemljiSte su povrsSine postojecih ulica i jedan deo postojeéeg parkinga.

2.5.3.2. POSTOJECA PARCELACIJA
Spisak katastarskih parcela
Plan detaljne regulacije obuhvata sledece katastarske parcele K.O. Backa Topola-grad:
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javno gradevinsko zemljiSte:

parc.br. 7309 (deo ul.M.Tita,), 7548/1 (deo ul.Vasariste), 7562 (ul.Boljai Farkasa u
celosti), 7557/1 (ul.Karadordeva u celosti), 7557/3 (deli¢ parkinga u ul.Karadordevoj), 7563
(ul.Cara Dusana u celosti), 7564 (ul.Decanska u celosti), 6659 (ul.Bledska u celosti), 7300 (deo
reke Krivaja).

ostalo gradevinsko zemljiSte:

parc.br.6595, 6597, 6598, 6599, 6600, 6601, 6602, 6603/1, 6603/3, 6604, 6607/1,
6607/2, 6608, 6609/1, 6609/2, 6609/3, 6609/4, 6611, 6612, 6613, 6614, 6615, 6616, 6617,
6618, 6619, 6620, 6621, 6622, 6623, 6624, 6625, 6626, 6627, 6628, 6629, 6630, 6631,
6632, 6633, 6634, 6635, 6636, 6637, 6638, 6639, 6640, 6641, 6642, 6643, 6644, 6645,
6646, 6647, 6648, 6649, 6650, 6651, 6652, 6653/1, 6653/2, 6654, 6655, 6656, 6657, 6658,
6660, 6661, 6662, 6663, 6664, 6665, 6666, 6667, 6668, 6669, 6670, 6671, 6672, 6673,
6674, 6675, 6676, 6677, 6678, 6679, 6680, 6681, 6682, 6683, 6684, 6685, 6686, 6687,
6688, 6689, 6690, 6691, 6692, 6693, 6694, 6695.

Ukupna povrsina Planom obuhvaéenog prostora je 20-31-71 m2.

2.5.3.3. KOMUNALNA OPREMLJENOST PROSTORA

VODOVOD

Postoji izgradena gradska vodovodna mreza i to u:
- ul. Karadordeva AC-TC-C DN-150 mm,

ul. M.Tita AC-TC-C DN-150 mm,

ul. Boljai Farkasa DN 63 mm,

ul.Cara DuSana PE ¢ 63 mm.

KANALIZACIJA

Postojeci izgradeni vodovi fekalne kanalizacije u:

- ul. Boljai FarkaSa 6300 mm (kota temena kanaliz.cevi je 1,0m od povrSine terena),
- ul. Vasariste 0315 PVC,

- ul. M.Tita @500 AC odn. 800 K (kota temena kanaliz.cevi je 1,60m).

Atmosferska kanalizacija:

Odvod atmosferskih voda je delimi¢no reSen otvorenim upojnim-odvodnim
kanalima odn. kanalizacionim (betonskim) cevima na deonicama kod kompleksa pijace odn. od
kraja ulice Decanska do recice Krivaja preko prostora Agrobacke.

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

U predmetnom bloku nalaze se slede¢i elektroenergetski objekti :

- montazno-betonska trafo stanica MBTS-27 P "Agrobacka" koja je prikljucena
na nadzemnu VN mrezu u ul. Vasariste, i

- stubna trafo stanica STS-42 P koja je prikljuc¢ena na nadzemnu VN mrezu u ul.
Karadordevoj,

- NN nadzemna mreZza na armirano betonskim stubovima u ul. M. Tita isto¢na
strana, i ul. Boljai Farkasa,

- NN nadzemna mreZa na drvenim stubovima ul. Cara DusSana,

- MV uul. Karadordeva.
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TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

Opticki kabel “Telekom Srbija” nalazi se u koridoru ul. Vasariste i M. Tita. Opticki
kabel KDS mreze nalazi se u koridoru ul. Boljai Farkasa. Koaksijalni kabel “Telekom Srbija”
prolazi ul. M. Tita. Mesni mrezni kablovi nalaze se u ul. Boljai Farkasa, M. Tita, Karadordevoj i
Cara Dusana.

Trase postojecih optickih i mreznih kablova su prikazane grafickim prilogom.

GASOVOD

Na predmetnom prostoru postoji izgradena distributivna gasna mreza i to u ulicama
Karadordeva, ul. Boljai FarkaSa i ul.M.Tita, kao i gasovod srednjeg pritiska u ul.VasariSte sa
priklju¢nim Sahtom prema ul. Karadordevoj.

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

U datom bloku postoje izgradene saobracajnice za kolski saobracaj u:

- ul. M.Tita — drzavni put 1.reda - magistralni put M-22.1, Subotica-Novi Sad;

- ul. Vasariste — opstinski put §= 7,70 m + bankine §=2x1,0m.;

- ul. Karadordeva — opstinski put = 5,0 m;

- ul. Boljai Farkasa — opstinski put $=6,0 m + bankina §=1,0m.

Izgraden je parking prostor za putnic¢ka vozila pored gradske pijace sa prilazom iz
ulice Karadordeve, i to:

- dim.31,0m x 88,50m - sa 63 parking-mesta za automobile i 5x5m' stalaka za

biciklove, i
- dim.31,0m x 88,50m — sa 82 parking-mesta za automobile.

2.5.3.4. PRIVREDNI I DRUGI OBJEKTI
Na predmetnom prostoru postoji izgradeni objekti /odn. kompleksi:
- stambeni objekti individualnog stanovanja u;
- ul.M.Tita (P+0 1 P+1),
- ul.Boljai Farkasa (P+0iP+1),
- ul.Cara DuSana (P+0 i rujinirani),
- ul.Karadordeva (P+0),
- ul.Decanskoj (P+0),
- ul.Bledskoj (P+0 i rujinirani).
- kompleks ,,Agrobacka” d.o.o. sa objektima:
- Upravna zgrada (P+2) sa prodavnicom rezervnih delova (52,0x14,0 m),
- 2 hale za servis i tehnicki pregled automobila i poljopr. mehanizacije
(48,0x38,0m i 25,0 x 18,0 m),
hala-skladiste poljoprivrednih masina (21,0 x 13,0 m),
kotlarnica (18,0 x 11,0 m),
prodavnica sa magacinom rezervnih delova (P+0; 71,0x20,0m), i
ambulanta (16,0 x 9,0 m),
hala-magacin prehrane i veziva (40,0 x 24,0m),
poseban magacin rezervnih delova (40,0 x 5,0m),
- MRS merno-regulaciona stanica za gasovod (10,0 x 11,0 m).
- kompleks gradske pijace ,,JP Trznica” sa objektima:
- hala-zelena pijaca (61,0x16,0 m), spratnosti P+0 u celosti;
- hala-samoposluga (61,0x16,0 m), deo P+0 a deo P+1
- javni toalet (9,0 x 7,0 m).
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- parking prostor za potrebe pijace sa:
- 145 parking mesta za automobile (2 x 31,0m x 88,50m) i
5x5m' stalak za biciklove ;
- javna ¢esma (3,0 x 3,0 m).
- objekti Skolstva - Gimnazije ,,Dositej Obradovi¢™:
- fiskulturna sala (43,0 x 25,0), i
- otvoreni sportski teren - rukometno igraliste (54,0 x 36,0 m).

2.6. ZASTICENI OBJEKTI, SPOMENICI KULTURE I PRIRODE

Prema postojec¢oj planskoj dokumentaciji — Generalnom planu Backe Topole, i
prema priloZzenom izvestaju Meduopstinskog zavoda za zastitu spomenika kulture u Subotici (br.
192-6/5 od dana 07.03.2007.g.), na predmetnom prostoru sa stanovista zaStite nepokretnih
kulturnih dobara i njihove zasticene okoline nema evidentiranih nepokretnosti ni dobara pod
prethodnom zastitom, niti arheoloskih nalaziSta, i ne postoji prepreka za izradu Plana detaljne
regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli. Ako se u toku izvodenja gradevinskih radova naide na
arheoloska nalaziSta, izvoda¢ radova je duzan da obavesti nadlezni Zavod za zastitu spomenika
kulture, i da postupi prema ¢l.109. Zakona o kulturnim dobrima (Sl.glasnik RS br.71/94).

2.7. POSTOJECE ZELENILO
Na planskom podru¢ju postojee zelenilo je samo u vidu drvoreda ili
slobodnostojecih stabala u koridorima ulica odn. na parkingu pijace, i to uglavnhom mlado
listopadno drvece.

2.8. REKA KRIVAJA
Na rubu planskog podruclja, u koridoru ulice M.Tita je deonica korita vodotoka
reCice Krivaja. Krivaja ima znacajnu ulogu u odvodenju povrsSinskih atmosferskih voda sa cele
teritorije grada. To se odnosi i za plansko podruclje.

3. PROGRAMSKI ELEMENTI PLANA

Izradi ovog plana prethodila je analiza o mogu¢im sadrZajima na predmetnoj

lokaciji, o veli€ini tih sadrzaja kao i polozaju same lokacije u prostoru.

Posmatrano prostorno bitni elementi su:

- prostor je u samom jezgru Backe Topole, a nalazi se na raskrsnici drzavnog
puta 1. reda (M-22.1, ul.M.Tita) i gradske saobracajnice ul.Vasariste (koja ulica
je deo planirane Juzne obodne obilaznice);

- 60% povrsine bloka je neizgradeno gradevinsko zemljiste ili rujinirano;

- na datom prostoru ve¢ postoji izgradeni kompleks pijace sa parkingom;

- na datom prostoru ve¢ postoji izgradeni objekti namenjeni za sport;

- na datom terenu postoji busotina termalne vode koja uopste nije iskoris¢ena;

- dobra je mogucnost za snabdevanje prostora el. energijom, gasom i vodom;

Moguci sadrzaji planiranog prostora:

Posmatraju¢i odredene standarde i normative koji se odnosi na prostor i buduée
korisnike prostora, doslo se do nekih sadrzaja i orijentacionih povrSina, s tim da su sadrzaji sa
viSeznatnim funkcijama, Sto ¢e biti znacajno kod realizacije plana, s obzirom da su bududi
investitori nepoznati. Predmetni sadrZaji sa svojim lokacionim i prostornim zahtevima planirani su
u vidu varijantnih reSenja, u zavisnosti od poStovanja zaStitnih zona i postavljene primarne
saobracajne mreze.
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Kao predvideni novi sadzaji datog bloka prvenstveno se misli na:

- objekte centralnog sadrzaja (poslovno-trzni centar, hotel, ugostiteljstvo, prateci
sadrzaji);

- sportsko rekreativni centar, sportska hala i sportski tereni odn. sportski objekti i
tereni za tzv. male sportove (teniski teren, streljana, kuglana, klizaliste, go-card
teren), prateci sadrzaji;
prostor izlozbeno-prodajne namene, za sajmove.

4. PRAVILA UREDENJA

41. PODELA PROSTORA NA JAVNO GRADEVINSKO ZEMLJISTE I
OSTALO GRADPEVINSKO ZEMLJISTE
Za realizaciju Plana potrebno je izvrSiti preparcelaciju i podelu zemljista na javno i
ostalo gradevinsko zemljiste.
Za javno gradevinsko zemljiSte predvideni su koridori svih planiranih i postojecih
saobracajnica (sem ul.Bledska, koja se ukida) sa potrebnim proSirenjima za potrebe javne
infrastrukture, koridor kanala, kao i javni parking.

Postojeéi koridori ulica koji se zadrzavaju:
- deonica ulice M.Tita od ul. Vasariste do ul. Boljai Farkasa,
- deonica ulice Vasariste od ul. M.Tita do ul. Karadordeve.

Postojeci koridori ulica koji se pretransformiSu (koji se proSiruju ili suzavaju):
- ulica Boljai Farkasa,

ulica Cara DusSana,

ulica Karadordeva,

ulica Decanska.

Postojeca ulica koja se ukida:
- ul.Bledska.

Planirani novi koridori:

- koridor za saobracajnu i komunalnu infrastrukturu — u produzetku ul.Dunavska,
za povezivanje ul.Boljai FarkaSa i ul. VaSariste, koridor paralelan sa ul. Karadordeva (Nova ulica);

- koridor za povezivanje ul. Cara Dusana i Nove ulice (po prethodnoj stavci) za
potrebe saobracajne i dr. infrastrukture (Povezni koridor 1.);

- koridor za povezivanje ul. Cara DuSana i Nove ulice za potrebe saobracajne i dr.
infrastrukture kao i za odvodni-upojni kanal za sakupljanje i odvod podzemne i atmosferske vode
(Povezni koridor 2.);

- koridor kanala za potrebe regulisanja podzemnih voda sa slobodnim pojasom za
odrzavanje kanala.

Javni parking:
- postojeci parking prostor-plato za potrebe pijace se zadrzava, i vrsi se njegovo
prekategorisanje iz ostalog u javno grad.zemljiste;

Preostali deo prostora (zajedno sa delom ul.Bledska) ¢e biti ostalo gradevinsko zemljiste.
Podela gradevinskog zemljista na javno i ostalo je prikazano u grafickom prilogu.
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PLANIRANA PARCELACIJA I PREPARCELACIJA
Parcelacija odn. preparcelacija bloka se predvida na sledeci nacin:

- parcele u koridoru planiranih saobracajnica (odn.parkinga) ostalo grad.
zemljiSte prekategorisati u javno grad. zemljiSte (delom ili u celosti), i to:

ostalo grad.zemlj. koje se

prekategorise u javno grad.zemlj.

parcele u prosirenom koridoru delovi parc.br. 6695, 6694, 6685, 6692

saobracéajnice u ul.Boljai Farkasa:

parcele u prosirenom koridoru deo parc.br.6603/1, 6597, 6599, 6602

saobracéajnice u ul.Karadordeva:

parcele u prosirenom koridoru delovi parc.br. 6692, 6691, 6689, 6688,

saobrac¢ajnice u ul.Cara DusSana: 6663, 6662, 6661, 6660, 6657, 6658, 6623,
6624, 6625, 6628, 6631, 6634, 6636, 6638

parcele u Novoj ulici: delovi parc.br. 6601, 6603/1, 6653/1

parcele u Poveznom koridoru 1.: parcele u celosti: parc.br.6640, 6641, 6642;
deo parc.br.6638, 6639, 6603/1, 6604

parcele u Poveznom koridoru 2.: deo parc.br.6607/1, 6607/2, 6604, 6603/1

parcele u koridoru kanala: deo parc.br. 6658, 6656, 6655, 6654, 6665,
6667, 6668, 6684, 6669, 6670

parcela Javnog parkinga parc.br. 6603/3 (kod pijace) — u celosti;

(postojedi parking):

- delove parcela koji po planu padaju van koridora ulice (u ul.Cara DuSana i u
ul.DeCanska), odn. deo parcele ulice koja se ukida (ul.Bledska), javno
grad.zemljiSte prekategorisati u ostalo gradevinsko zemljiSte:

javno grad.zemlj. koje se
prekategorise u ostalo grad.zemlj.

ul.Cara Dusana: deo parc.br. 7563
ul.DecCanska: deo parc.br. 7564
ul.Bledska: deo parc.br. 6659

- Postojece ostalo gradevinsko zemljiSte koje i posle preparcelacije ostaje ostalo
gradevinsko zemljiSte:

- parcele u celosti: parc.br.6595, 6598, 6600, 6608, 6611, 6612, 6613, 6614,
6615, 6616, 6617, 6618, 6619, 6620, 6621, 6622, 6626, 6627, 6629, 6630,
6632, 6633, 6635, 6637, 6653/1, 6653/2, 6664, 6666, 6671, 6672, 6673,
6674, 6675, 6676, 6677, 6678, 6679, 6680, 6681, 6682, 6683, 6686, 6687,
6688, 6690, 6693.

- delovi parc.br.: 6597, 6599, 6601, 6602, 6603/1, 6604, 6623, 6624, 6625,
6628, 6631, 6634, 6636, 6638, 6639, 6654, 6655, 6656, 6657, 6658, 6660,
6661, 6662, 6663, 6665, 6667, 6668, 6669, 6670, 6684, 6685, 6689, 6691,
6692, 6694, 6695.

Parcelacija i preparcelacija je prikazana u grafickom prilogu.




Koordinate merodavnih tacaka za preparcelaciju, odredivanje javnih i ostalih povrsina:

Br. X y

l. 394034.35 74774.41
2. 394069.05 74777.59
3. 394090.81 74783.38
4. 394100.31 74786.90
5. 394120.43 74796.69
6. 394137.17 74806.06
7. 394275.02 74886.35
8. 394292.10 74897.03
9. 394341.92 74927.57
10. 394355.74 74926.49
11. 394430.17 74859.90
12. 394465.35 74821.45
13. 394470.74 74814.10
14. 394477.00 74801.63
15. 394473.28 74607.14
16. 394455.66 74597.54
17. 394424.01 74669.26
18. 394440.52 74681.37
19. 394432.93 74697.13
20. 394414.41 74689.50
21. 394400.82 74763.80
22. 394383.83 74752.99
23. 394343.71 74637.66
24. 394335.24 74621.46
25. 394245.85 74712.93
26. 394235.89 74697.88
27. 394310.25 74598.48
28. 394205.90 74607.69
29. 394162.57 74602.95
30. 394199.17 74635.32
31. 394246.54 74689.69
32. 394188.87 74644.81
33. 394138.41 74600.30
34. 394080.55 74593.97
35. 394260.93 74701.33
36. 394368.08 74772.29
37. 394356.65 74786.30

15
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PODELA PROSTORA NA CELINE I ZONE

A/
B1/

B2/

Cl/

C2/

D/

E/

F/

G/

H/

Stanovanje — postojeca zona individualnog stanovanja u ul. M.Tita;
Centralni sadrzaji, poslovno-trzni centar, hotel, ugostiteljstvo i sl.-
planirano;

Centralni sadrZaji, poslovno-trzni centar, hotel, ugostiteljstvo, sa sportskim
objektima i terenima - planirano;

Sportsko rekreativni centar, sportska hala i sportski tereni sa prate¢im
sadrzajima - planirano;

Centralni sadrzaji, sportski objekti i tereni za tzv. male sportove (teniski
teren, streljana, kuglana, go-card teren), prate¢i sadrzaji, hotel,
ugostiteljstvo i sl. - planirano;

Postojeci parking prostor za putni¢ka vozila za potrebe pijace, sa pristupom
iz ul. Karadordeve;

Trgovina, sadrzaji poslovni-trznog karaktera sa moguéno$¢u koriS¢enja
slobodnog prostora za izlozbeno-prodajne namene, organizacija sajmova
(vocarstvo, povrtlarstvo, hortikultura, poljoprivredna oprema i mehanizacija
i sl.) - planirano;

Skolstvo — postojeca fiskulturna sala i otvoreni sportski teren-rukometno
igraliste Gimnazije ,,D.Obradovi¢”u ul. Boljai Farkasa;

Pijaca — postoje¢i kompleks gradske pijace JP ,Trznica” na uglu ul.
Vasariste i ul.Karadordeva;

Radna zona — postojeci kompleks ,,Agrobacka”d.o.o., u ul. Vasariste.

BILANS POVRSINA ZEMLJISTA:

JAVNO GRAD.ZEMLJISTE: postojece /m2/ planirano /m2/
- javni parking 00-00-27 00-67-04
- koridori saobracajnica: 04-84-72 05-99-79
- koridor kanala | ememeemeeee 00-28-91
- koridor reke Krivaja 00-36-15 00-36-15
ukupno javno grad. zemlj.: 05 -21-14 07- 31- 89
OSTALO GRAD.ZEMLJISTE:

- stanovanje 03-72-85 00-82-70
- posl.-trz.centar,hotel, ugost. | = ---memeee- 03-92-39
-sport | mmmmmeeeee 01-85-22
- parking 00-66-77 |  memeemeeee-
- izloZbeno-prodajne namene | = -----m--—-- 00-84-79
- Skolstvo 00-95-17 00-71-23
- pijaca 00-88-30 00-88-30
- radna zona 04-11-15 03-95-19
- kanal 00-13-12 | e
- neuredena povrsina 04-63-21 | -
ukupno ostalo grad.zemljiste: 15-10-57 12-99 - 82
ukupno obuhvaéeno planom: 20-31-71 m2
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4.3. URBANISTICKI USLOVI ZA JAVNE POVRSINE I JAVNE OBJEKTE
Planom predvidene javne povrsine su opisane pod stavkom 4.1.
U koridorima saobracajnica su predvideni: saobracajna infrastruktura, svi vodovi i
instalacije komunalne i dr.infrastrukture(trafo stanice, javna rasveta,Sahtovi, razvodni ormari i dr.).
Planirana Sirina koridora saobracéajnica su:
- 14,0 m - ul. Decanska,
- 16,0 m - ul.Boljai Farkasa,
- 18,0 m -ul.Cara Dusana,
- 20,0 m - Nova ulica,
- 18,0 m - Povezni koridor 1,
- 22,00 m - Povezni koridor 2.
Planirana Sirina koridora kanala se varira u zavisnosti od prostornih mogucénosti,
konfiguracije terena i koli¢ine atmosferskih voda.
Lociranje saobracajnih povrSina, i objekata infrastrukture u koridorima je prikazano u
grafi¢kim prilozima.

44. USLOVIIZGRADNJE I UREDENJA KOMUNALNE INFRASTRUKTURE
4.4.1. REGULACIJA MREZE SAOBRACAJNIH OBJEKATA

4.4.1.1.KOLSKI SAOBRACAJ

Planira se izgradnja novih saobracajnica, a to su:

- lzgradnja saobracajnice §=6,0m u prosirenom koridoru ul. Cara Dusana;
Izgradnja Servisnog puta $=3,0m u koridoru ul.Decanska;

Izgradnja saobracajnice $=6,0m u novoformiranoj Novoj ulici;

Izgradnja povezne saobraéajnice 1., $=6,0m izmedu ul.Cara Dusana i Nove ulice;
Izgradnja povezne saobraéajnice 2., $=6,0m izmedu ul.Cara Dusana i Nove ulice;
Rekonstrukcija ul.Boljai Farkasa sa kolovozom §=6,0 m.

Kolovozi su planirani za:

- dvosmerni kolski saobracaj, Sirina kolovoza 6,00m;

- jednosmerni kolski saobracaj-Servisni put Sirine 3,0m, koji je predviden u
ul.Decanska; predvideni dozvoljeni smer kretanja je iz ul.Defanska prema
ul.M.Tita.

Saobracdajnice planirati za teSko saobracajno optereéenje, sa potrebnim

prosirenjima, lepezama i odgovaraju¢im radijusima za planirani lokalni saobraéaj, za postojece i
planirane namene.

Za rekonstrukciju saobracajnice i infrastrukture u ul.1.Maja i Karadordeve izraden

je Glavni gradevinski projekat za izgradnju i rekonstrukciju infrastrukture u ulici 1. Maja i u
delu ulice Karadordeve u Backoj Topoli.

Rekonstrukcija saobracajnice u ul. Vasariste je izvedena 2004.god. Po Generalnom

planu Backe Topole ova ulica je deo Juzne obodne obilaznice. Izrada Idejnog projekta drugih
deonica Juzne obodne obilaznice je u toku.

4.4.1.2. BICIKLISTICKI SAOBRACAJ

Za odvijanje biciklistickog saobrac¢aja nije planirana izgradnja posebnih
biciklisti¢kih staza, jer se smatra da na tim saobracajnicama intenzitet biciklistickog saobracaja
nece biti toliki koji bi to opravdao. Planirana Sirina koridora saobraéajnica medutim prostorno
omogucava izgradnju biciklistickih staza.
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4.4.1.3. PESACKI SAOBRACAJ

Za odvijanje pesackog saobracaja predvidena je izgradnja potrebnih peSackih staza
Sirine $=1,50m. To je planirano u koridorima:

- ul. Boljai Farkasa (sa obe strane ulice),

- ul.Cara Dusana (sa obe strane ulice),

- Novoj ulici (sa obe strane ulice), i

- na deonici ul. Karadordeva (na zapadnoj strani ulice).

4.4.1.4. MIRUJUCI SAOBRACAJ

Za parkiranje vozila postoji parking prostor za 145 parking-mesta na prostoru
pored gradske pijace (lokacija "D" po grafickom prilogu).

Prilikom projektovanja pojedinih-buducih sadrzaja kod odredivanja potrebnog
prostora predvideti parking-prostor na parceli bududih investitora, a ne u koridorima saobracajnica.

4.4.2. HIDROTEHNIKA

4.4.2.1. VODOSNABDEVANJE

Za snabdevanje planiranih sadrzaja vodom, na osnovu prethodnog misljenja JP
Komgrad, postoji mogucnost za prikljucenje na gradsku vodovodnu mrezu na lokacijama:

- u ul. Karadordevoj, kod postojeceg parkinga, i

- uul. M.Tita kod kompleksa ,,Agrobacka”.

Planom je predvidena izgradnja vodovodne mreZe sa povezivanjem na gradski
vodovodni sistem na obe lokacije. Izgradnja vodova je predvidena u koridorima saobracajnica.

Sistem gradskog vodovoda omogucava snabdevanje za potrebe sanitarne vode i za
potrebe protivpozarne zastite.

4.4.2.2. KANALIZACIJA OTPADNIH VODA

Postoje¢a gradska kanalizaciona mreza na predmetnom prostoru je u ulicama
M.Tita, Vasariste i Boljai Farkasa (opisano pod tackom 2.6.3.3.).

Unutrasnje kanalizacione mreze planirati sa odvodom i priklju¢kom na postojecu
gradsku kanalizacionu mrezu. Prema predprojektnim uslovima JP Komgrad, u ul.Boljai Farkasa je
kota temena kanalizacione cevi je na 1,0m od povrSine terena, a u ul.M.Tita prikljuc¢ak je moguce
izvesti sa kotom dna priklju¢ne na cca.1,60 m od povrsine terena. [zvodenje prikljucka u ul.M.Tita
je tehnicki povoljnije resenje.

4.4.2.3. ODVOD ATMOSFERSKIH VODA

Atmosferska kanalizacija je izgradena samo delimi¢no, po opisu pod 2.6.3.3.

Prema predprojektnim uslovima JP Komgrad, odvod atmosferskih voda resiti
povrsinski, u slobodne povrSine, kao i samoupijajuéim i odvodnim kanalima. Ukoliko to nije
moguce izvesti, projektovati odgovarajuéi zacevljeni odvod atmosferskih voda do recipijenta.

Za regulisanje problematike podzemnih voda izgraditi potrebne kanale (otvorene
ili zacevljene-drenazirane) za sakupljanje voda i odvod do recipijenata.

Otvoreni kanal na parc.br.6604. se ukida i premesta se u koridor Nove ulice
(samoupijajuéi-odvodni jarak), nastavlja se u Poveznom koridoru, i prelazi u novoformirani
koridor kanala (duz kompleks ,,Agrobacka”). Postoje¢i kanal na parc.br.6686 se drenazira-
zacevljuje.
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4.4.3. ENERGETIKA
4.4.3.1. ELEKTROENERGETIKA

POSTOJECA INFRASTRUKTURA

Na predmetnom prostoru se nalaze sledec¢i elektroenergetski objekti:

- 20 kV nadzemni vodovi u koridorima ulica Vasariste, M. Tita i Karadordeva,

- montazno-betonska trafo stanica MBTS-27 P "Agrobacka" koja je prikljucena na
nadzemnu VN mrezu u ul. VasariSte i stubna trafo stanica STS-42 P koja je priklju¢ena na
nadzemnu VN mrezu u ul. Karadordevoj.

PLANIRANA INFRASTRUKTURA

Napajanje planiranih objekata zone "A" na osnovu tehnicke informacije br. 3.30.4-
726/3-07 od 05.03.2007. god. predvideno je izgradnjom 20 kV kablovskog voda od MBTS-27 P
"Agrobacka" do nove TS u centru potro$nje snage do 2x630 kVA. Lokacija nove TS ¢e se odrediti
posebnim uslovima. Za napajanje objekata zone B, C, D i E predvideti izgradnju 20 kV
kablovskog voda od nove MBTS "A" do nove TS u centru potro$nje snage do 2x630 kVA,
odnosno dve TS snage do 630 kVA. 20 kV kablovski vod od zadnje TS predmetnog bloka voditi
koridorom ul. Dunavska do ZTS-185.

443.2. GASOVOD

Na predmetnom prostoru postoji izgradena distributivna gasna mreza u ulicama
Boljai Farkasa, Karadordeva i M.Tita, kao i gasovod srednjeg pritiska u ul.Vasariste sa priklju¢nim
Sahtom prema ul.Karadordeva, $to znaci da postoji dovoljno slobodnog kapaciteta za snabdevanje
novih sadrzaja prirodnim gasom.

4.4.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

POSTOJECA INFRASTRUKTURA
Trase postojecih kablova prikazane su grafickim prilogom Koncept razmestaja
saobracajne i komunalne infrastrukture.

PLANIRANA INFRASTRUKTURA

Za priklju€enje novih korisnika i rekonstrukciju telefonske mreze na predmetnom
prostoru izdati su tehnicki uslovi br. 2608-298/1-07 S.M. od. 20.02.2007. Telekom Srbija IDR
Sever Subotica.

Priklju¢enje novih objekata na javnu mesnu telekomunikacionu mrezu planirati sa
slobodnih kapaciteta koji se nalaze u ul. M. Tita. Za prikljucenje objekata potrebno je podneti
zahtev za dobijanje uslova za prikljucenje istih na javnu mesnu telekomunikacionu mrezu. Kod
prosirenja ulica, potrebno je izvrsiti izmesStanje postojecih tt kablova ukoliko bi nakon proSirenja
bili ispod asfaltnog dela ulice.

Planirane trase telekomunikacione infrastrukture prikazane su grafi¢ckim prilogom.

4.5. USLOVI UREPENJA I REGULACIJE ZELENTH POVRSINA
Planom predvideni procenat izgradenosti je:
- 60% - za objekte visokogradnje sa svim prate¢im sadrzajima,
- 90% - za javni parking.
Na ostalim-slobodnim povrsinama formirati zastitno zelenilo.
Ozelenjivanju pristupiti nakon izvrSene izgradnje, polaganja svih podzemnih
instalacija, vracanja sloja humusnog plodnog zemljista i nivelisanja terena.
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Predvideno je hortikulturno uredenje svih slobodnih povrsina sa niskim i srednjim
vrstama biljaka.

Za sadnju koristiti kvalitetan, viSegodisnji, Skolovan sadni materijal, da bi Sto pre doslo
do izrazaja funkcionalnost zelenila.

Zabranjene vrste biljaka (agresivno-invazivne), koje se ne smeju koristiti za
ozelenjavanje na datom prostoru, propisuju prilozeni Uslovi Zavoda za zastitu prirode Srbije.

Slobodne povrSine zatraviti.

Oko parking-prostora formirati linijsko zelenilo od srednje-visokih liS¢ara.

Zelene povrsine u celini, kontiualno treba odrZavati.

Na kraju vegetacionog perioda obavezno izvrSiti zamenu isusenih sadnica.

4.6. USLOVI ZASTITE OBUHVACENOG PODRUCJA
4.6.1. USLOVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postojece i planirane namene u datom prostoru ne uticu negativno na okolinu, ne
izazivaju zagadivanje ili degradiranje Zivotne sredine, ne izazivaju bitna oStecenja ili znacajne
promene prirodnih oblika, ne stvaraju buku ni vibracije, ne zagaduju zemljiste ni vazduh, nemaju
negativan uticaj na biljni i zivotinjski svet. Cilj planiranja je formiranje Sto vecih zelenih povrSina
(min.40% od povrsine parcele objekata visokogradnje, odn.10% kod parkinga), radi stvaranja
zdrave i Ciste okoline, posto je i nemena bloka takva gde se dolazi za opustanje, odmor, Setnju,
rekreaciju, bavljenja sportom, kupovinu i sl.

Postoje¢i objekti radne zone - kompleksa "Agrobacka"  (upravna zgrada,
prodavnica automobila i rezervnih delova sa skladiSnim prostorom, servis automobila i
poljoprivredne mehanizacije sa tehnickim pregledom, i magacin prehrane i veziva) rade sa
neiskoris¢enim kapacitetima, i ne zagaduju zivotnu sredinu. Za promenu namene ili proSirivanje
delatnosti u predmetnoj zoni pored izrade Urbanistickog projekta obavezna je i izrada Strateske
procene uticaja na zivotnu sredinu.

Prema Misljenju Odeljenja za zastitu Zivotne sredine — Opstinske Uprave B.Topola,
za potrebe izrade Plana detaljne regulacije Bloka 19. u B.Topoli nije potrebna izrada Izvestaja o
strateSkoj proceni uticaja na zivotnu sredinu, posto na predmetnom prostoru ne postoje zasti¢ena
prirodna dobra. Bitni aspekti Zivotne sredine treba da budu obradeni u Generalnom planu B.Topole
za koji je predvidena izrada StrateSka procena uticaja na zivotnu sredinu, a za konkretne objekte ¢e
se izraditi Studija o proceni uticaja na Zivotnu sredinu. Zakon o strateSkoj proceni uticaja na
zivotnu sredinu (Sl.glasnik RS 135/04) ureduje uslove, nacin i postupak vrSenja procene uticaja
odredenih planova i programa na zivotnu sredinu radi obezbedivanja zastite zivotne sredine u
postupak pripreme i usvajanja planova i programa.

4.6.1.1. ZASTITA VAZDUHA
Postojece stanje
Na predmetnom prostoru postojeci objekti individualnog stanovanja, gradske
pijace i skolstva ne zagaduju vazduh ni hemijskim materijama, ni bukom.
Glavni zagadivaci vazduha u predmetnom prostoru su vozila, koji svojim izduvnim
gasovima negativno uticu na sastav vazduha, i to:
- najavnim saobracajnicama (prsten oko Bloka 19.),
- na parking-prostoru (za vreme odrzavanja pijace, dva puta nedeljno od 7-12
Casova, 145 parking-mesta),
- prilikom servisiranja i tehnickog pregleda automobila i poljoprivredne
mehanizacije u kompleksu ,,Agrobacka”.
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Planirane mere zastite

Buduci-novi sadrzaji na datoj lokaciji su takve prirode, koji hemijski ne zagaduju
vazduh. Opasnost od buke i vibracije za planirane namene ne postoji.

Izduvni gasovi ostaju najveci zagadivaci vazduha.

Predvideno je hortikulturno uredenje svih slobodnih povrSina sa niskim i srednjim
vrstama biljaka. Procenat ozelenjene povrsine treba da bude min. 40% grad.parcele (kod objekata
visokogradnje), odn. min.10% (kod javnog parkinga).

Za potrebe grejanja objekata kao i za ostale energetske potrebe predvideno je
koris¢enje el. energije i gasa, koji najmanje zagaduju vazduh.

Za promenu ili proSirivanje namene radne zone (kompleks ,,Agrobacka”) potrebno je
izraditi Urbanisticki projekat i Studiju o proceni uticaja na zivotnu sredinu.

4.6.1.2. ZASTITA ZEMLJISTA
Postojece stanje
Unutras$njost predmetnog bloka je neizgradeno gradevinsko zemljiste, koje nije
urbanizovano, nije obradeno, i vodi se kao pasnjak, livada, mocvara, njiva.
Izgradeno gradevinsko zemljiste ¢ine objekti i delatnosti koji ne znafe opasnost za
zagadenje zemljista na datom prostoru.

Mere zastite

Prilikom bilo kakve intervencije, bilo kakve izgradnje dolazi do degradacije i
zagadivanja zemljista (zemljani radovi, koris¢enje mehanizacije, gradevinski materijali raznih
vrsta, goriva i sl.). Radi umanjivanja negativnih uticaja na zemljiste tokom izgradnje (odn. nakon
zavrSetka izgradnje), potrebno je:

- na pocetku izvodenja radova skinuti gornji sloj humusa, isto lagerovati i nakon
zavrSetka izgradnje objekata koristiti za zamenu tla odn. pokrivanje slobodnih povrsina slojem
humusa,

- nakon zavrSetka izgradnje odstraniti gradevinski otpad svih vrsta (gradevinski
materijali, gorivo, maziva i dr.),

- gornji sloj degradiranog zemljista po potrebi odstraniti ili rekultivisati u zavisnosti od
stepena zagadenja,

- evakuisati sve vrste otpadaka kao i zagadene slojeve zemljista,
po potrebi nasipati nove slojeve od zdrave zemlje,
sve slobodne povrsine ozeleniti,
odvod atmosferskih i otpadnih voda reSavati na nacin po ranijem opisu,

- adekvatno resavanje deponovanja i odvoza otpada svih vrsta,

- postojeci sadrzaji u radnoj zoni se zadrzavaju; zabranjeno je ispustanje zagadujucih
materijala na slobodne povrsine (goriva, maziva, isl.),

- za proSirivanje kruga delatnosti ili promenu namene u radnoj zoni (zona ,,H)
obavezna je izrada Akta o urbanisti¢kim uslovima sa StrateSkom procenom uticaja na Zivotnu
sredinu.

4.6.1.3. ZASTITA VODA
Postojece stanje
Na predmetnom prostoru postoje vodeni tokovi (otvoreni kanali) i vodene povrSine
(mocvara). Nivo podzemne vode je na povrsini zemljista, tj.NPV=0.
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Mere zastite

- za osnovnu zastitu voda je primarni uslov adekvatno snabdevanje objekata vodom,;

- za odvodenje otpadnih voda iz objekata je obavezno priklju¢enje na gradsku
kanalizacionu mrezu;

- pijacu vodu koristiti samo za sanitarne potrebe i za potrebe protivpozarne zastite.

- naroCita paznja u toku izrade Plana je posvecena za odvod atmosferskih i podzemnih
voda, za $ta je u posebnim koridorima predvidena izgradnja odgovaraju¢ih odvodnih i upojnih
kanala, kao i zacevljenje-drenaZziranje kriti¢nih povrsina (opisano pod tatkom 4.4.2.3.)

Ulja i maziva iz servisa vozila i poljopr. mehanizacije kompleksa ,,Agrobacka” vode se
u gradsku kanalizacionu mrezu sa prikljuckom na glavni vod u ul.M.Tita. Potrebno je ispitati
kvalitet zagadenosti ispustene vode,te po potrebi izraditi separator za primarno precis¢avanje.

Problem precistaca u B.Topoli nije reSen.

Generalno posmatrano, u slufaju da neki planirani sadrzaji ne mogu odrzati
stepen zagadenosti bilo koje vrste u propisima dozvoljenim granicama, ne dozvoliti
izgradnju istih sadrzaja.

4.6.1.4. DRUGE ZASTITNE MERE
Potrebno je adekvatno koris¢enje i redovno odrzavanje svih povrSina i objekata.
Potrebna je redovna evakuacija smeca.
Sve slobodne povrsine potrebno je ozeleniti odgovaraju¢om zelenilom.

4.6.2. USLOVI ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA
Postojede stanje:
Nisu evidentirana arheoloSka nalaziSta niti lokaliteti sa arheoloskim sadrzajem (videti
Saglasnost arheoloSke i etnoloSke ekipe Meduopstinskog zavoda za zastitu spomenika kulture u
Subotici).

Mere zastite:

Ako se u toku izvodenja gradevinskih i drugih radova naide na arheoloska nalazista ili
na arheoloske predmete, izvoda¢ radova je duzan da odmah, bez odlaganja prekine radove i
obavesti nadlezni Zavod za zastitu spomenika kulture i da preduzme mere da se nalaz ne unisti, ne
osteti i da se saCuva na mestu i u polozaju u kome je otkriven (¢l.109. Zakona o kulturnim
dobrima - Sl.glasnik RS br.71/94).

4.6.3. USLOVI ZA ZASTITU PRIRODE

U uslovima Zavoda za zastitu prirode Srbije-Novi Sad (Uslovi zastite prirode za izradu
Plana detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli) se konstatuje, da predmetni blok pripada
ekoloski osetljivim podru¢jima (zbog visokog nivoa podzemne vode, poroznosti geoloske
podloge, kretanja podzemnih voda u pravcu vodotoka Krivaje), na kojima je neophodno izbegavati
tipove namene povrsina koje bi dovele do unistavanja prirodnih resursa ili do zagadenja zemljista i
vode (odlaganje otpada, lociranje industrijskih postrojenja). Planom date namene povrSina nemaju
takav negativan uticaj.

Uredaj za precis¢avanje komunalnih otpadnih voda je neophodno izgraditi. Paralelno sa
dinamikom izgradnje kanalizacione mreze planirati izgradnju odgovarajueg uredaja za
preciséavanje.

Mere ocuvanja funkcionalnosti koridora reice Krivaje, zaStitu prirodnih retkosti
odredenih vrsta Zivotinja (ptice, vodozemci, gmizavci), zastitu biodiverziteta urbanih povrsina, i
zabranjene vrste (invazivno-agresivne vrste) biljnog sveta koje se ne smeju Kkoristiti za
ozelenjavanje, propisuju gore pomenuti uslovi, koji su prilozeni u Planu.
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4.6.4. USLOVI ZASTITE OD ELEMENTARNIH NEPOGODA

- ZASTITA OD ZEMLJOTRESA

Projektovanje, dimenzionisanje i izvodenje objekata u datom podrucju raditi prema
vazec¢em Pravilniku o tehnickim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima i Pravilniku o
tehniCkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima.

Backa Topola se nalazi u VIl.zoni seizmi¢nosti po MCS-skali (prema Seizmoloskoj karti
SCG izdatog od Seizmoloskog zavoda).

a/ Zgrade, gradevine sa skupocenom opremom, skladista skupocene opreme i robe, a
koje gradevine su od izuzetnog znacaja, Cije bi ruSenje moglo da izazove dalje katastrofalne
posledice, pa samim tim konstrukcije koje se projektuju u podrucjima seizmickog intenziteta
Vll.stepena skale MCS, moraju biti proracunate prema projektnoj seizmicnosti kao za VIIl.zonu;

b/ Administrativni- i komunalni objekti, skladista (koji nisu ukljuc¢ene pod tackom a/ )
se racunaju prema projektnoj seizmi€nosti koji odgovara seizmicnosti podrucja;
c/ Pomocéne zgrade i energetski objekti lokalnog znacaja se raCunaju prema projektnoj

seizmicnosti koji odgovara seizmic¢nosti podrucja;

Kategorija tla na kome ¢e se graditi, odreduje se na osnovu geotehnickih ispitivanja
lokacije, inZenjersko-geoloskih i hidrogeoloskih podataka, geofizi¢kih, i drugih istraZivanja tla.

Prilikom gradenja treba posvetiti naroCitu paznju kvalitetu materijala konstrukcije i
izvodenju.

Prilikom projektovanja potrebno je postovati propise za minimalne udaljenosti izmedu
objekata.

4.6.5. USLOVI ZASTITE OD RATNIH RAZARANJA

Referat za odbranu Backe Topole (Ministarstvo odbrane RS — Referat za odbranu MO B.
Topola - Saglasnost za izradu Plana detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli, br.: 826-
4/2007-14.1 od dana 12.03.2007.god.) - na osnovu Zakona o odbrani -, u svojoj saglasnosti
obavezuje svakog buduéeg investitora u datom bloku za izgradnju SKLONISNOG PROSTORA
(nadzemnog ili podzemnog), ili da uplati 2% investicione vrednosti na ime JP za sklonista.

Projektovanje, dimenzionisanje i izgradnju skloniSta vrSiti u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za sklonista.

4.6.6. USLOVI ZASTITE OD POZARA

Prema uslovima MUP-Subotica — Odsek za zastitu i spasavanje (Posebni uslovi za Plan
detaljne regulacije za Blok 19. u Backoj Topoli) potrebno je definisati:

- bezbednosna medusobna rastojanja izmedu objekata, i bezbednosna rastojanja izmedu
objekata razliCite namene, gde je mogucnost pojave pozara prisutna, udaljenosti izmedu zona
predvidenih za stambene i javne objekte,

- dovoljnu Sirinu puteva, okretnica i platoa za vatrogasna vozila, koji omogucavaju pristup
vatrogasnim vozilima do samih objekata,

- izvoriSta snabdevanja vodom za predmetni blok i kapacitete gradske vodovodne mreze
koji treba da obezbede dovoljne koli¢ine vode za potrebe gasenja pozara.

4.7. SREDNJOROCNI PROGRAM UREDIVANJA JAVNOG
GRADEVINSKOG ZEMLJISTA
Odredivanje koridora saobracajne- i komunalne infrastrukture kao i planirani elementi tih
koridora su definisane i opisane u prethodnim poglavljima.
Procena potrebnih sredstava za izgradnju saobracajnica i javne komunalne infrastrukture je
data u Programu za izradu ovog plana.
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S. PRAVILA GRADENJA

5.1. PRAVILA GRADENJA U ZONI ZA STANOVANJE - ZONA ,A”
Pravila za izgradnju, dogradnju i dr. kao i za parcelaciju ili preparcelaciju:
-min. povrsina parcele 300 m2

-max. indeks iskori$¢enosti 50%

-min. Sirina parcele 14 m.

Parcelaciju i preparcelaciju regulisati urbanistickim projektom.

5.2. PRAVILA GRADENJA U ZONAMA ,,B1”, ,B2”,,C17,,C2”, ,E”

(centralni sadrZaji, poslovno-trzni centar, hotel, ugostiteljstvo, sportsko-rekreativni centar,
sportska hala i drugi sportski objekti, sportski tereni, sadrzaji poslovni-trznog karaktera,
organizacija sajmova; sve to sa prate¢im sadrzajima).

Za izgradnju planiranih objekata kao i za parcelaciju i preparcelaciju potrebna je izrada
Urbanisti¢kih projekata.

5.2.1. Uslovi za obrazovanje gradevinske parcele

Prilikom preparcelacije odn. formiranja gradevinskih parcela potrebno je pridrzavati se
sledecih uslova:

- svaka parcela treba da ima direktan kolski i peSacki pristup sa javne saobracajnice;

- minimalna povrSina gradevinske parcele prilikom preparcelacije odredivace se u
zavisnosti od planirane namene;

- minimalna Sirina parcele je 20,0m.

5.2.2. Polozaj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice grad. parcele
Kod lociranja planiranih objekata potrebno je pridrzavati se slede¢ih uslova:

- prednja gradevinska linija (sa ulazne strane u kompleks) treba da bude na min.10,0m od
regulacione linije;

- zadnja odn. bo¢ne gradevinske linije treba da budu na min.5,0m od granica grad. parcele.

5.2.3. Najveéi dozvoljeni stepen zauzetosti i stepen izgradenosti grad. parcele

Za mesovite i industrijske zone, ostala posebna podrucja najvec¢i dozvoljeni indeksi
izgradenosti i iskoris¢enosti gradevinske parcele:

- indeks iskoriséenosti je mox.60% (za objekte visokogradnje);

- indeks izgradenosti je 2,1.

5.2.4. Najveéa dozvoljena spratnost i visina objekata

Najveca dozvoljena spratnost i visina objekata za predmetni blok nisu definisane u
Generalnom planu B. Topole. Iz tih razloga uzeti su podaci za druge blokove koji se odnose na
viseporodi¢ne stambene objekte. Prema tome:

- najveca dozvoljena spratnost objekata je P+3+Pk odn. P+4,

- najveca dozvoljena visina objekata je 22,00m.

5.2.5. Uslovi za izgradnju drugih objekata na parceli

Uz glavni objekat mogu se graditi i drugi objekti suprastrukture kao $to su garaze,
magacini, kotlarnice, skladista i dr., za potrebe razne infrastrukture (Sahtovi, taloznici, podstanice
za gasovod i dr.), objekti saobracajne infrastrukture (parkinzi, nastreSnice za parkinge, bicikle,
pesacke staze i dr.). Gradevinske parcele mogu se ogradivati transparentnom ogradom.

Uslovi za izgradnju svih objekata treba da budu odredeni Izvodom iz PDR Bloka 19. u
B.Topoli, odn. po potrebi Urbanistickim projektom za deo bloka, a u skladu sa Generalnim
planom odn. sa Zakonom o planiranju i izgradnji.
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5.2.6. Obezbedivanje parking prostora

Svaki bududi investitor na sopstvenoj grad. parceli treba da obezbedi dovoljan broj
parking-mesta za sve vrste vozila, odn.za sve korisnike datog objekta.

Prilikom formiranja i dimenzioniranja buduce parcele treba uzeti u obzir potrebne povrsine
za parkiranje i garaziranje svih vrsta vozila. Predvideti i ostale potrebne saobracajne i
manipulativne povrSine.

5.2.7. Uslovi zastite susednih objekata

Na osnovu uslova o odredivanju lokacije objekata u odnosu na regulacione linije odn.
granice gradevinske parcele obezbedena je potrebna minimalna medusobna udaljenost susednih
objekata.

Minimalna udaljenost izmedu susednih objekata treba da je 1/2 visina viSeg objekta.

Stope temelja objekata ne mogu prelaziti granice sopstvene parcele.

Odvod atmosferskih voda sa jedne grad. parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj
parceli.

5.2.10. Uslovi oblikovanja objekata

Spoljni izgled objekata, oblik krova, primenjeni materijali, boje i drugi elementi se utvrduju
idejnim arhitektonskim projektom.

Kod izgradnje objekata koristiti savremene materijale.

Kod izbora konstruktivnih sistema teziti savremenim reSenjima.

Arhitektonskim oblicima, upotrebljenim materijalima, bojama i dr. elementima teZiti
uspostavljanju jedinstvene estetske odn. vizuelne celine u okviru gradevinske parcele.

Obavezna je izrada kosog krova. Nagib krovova odreduje vrsta krovnog pokrivaca.

Ispadi-konzole na objektu se mogu formirati na visini ve¢oj od 3,00 m, i ne mogu prelaziti
gradevinsku liniju objekta vise od 1,60m.

5.2.11. Objekti predvideni za ruSenje

Za formiranje novih prostornih celina kao i za formiranje novih koridora saobracajne i dr.
infrastrukture potrebno ¢e biti preduzeti intervencije u smislu rusenja nekih postojec¢ih objekata.

Objekti predvideni za ruSenje su prikazane u grafickom prilogu: Postojece stanje i stecCene
obaveze u prostoru (objekti koji nisu Srafirani). To su objekti individualnog stanovanja, uglavnom
u loSem stanju.

Objekti predvideni za rusenje su:

- svi objekti individualnog stanovanja u ulicama Cara Dusana i Bledska;

- objekti sa juzne strane ulice Boljai Farkasa;

- objekti sa zapadne strane ulice Karadordeva;

- dva objekta u ulici Decanska.

Izgradnja novih objekata, dogradnja, adaptacija, rekonstrukcija poboljsanje uslova
stanovanja i dr. do privodenja prostora nameni potrebno je regulisati opstinskom odlukom.

5.3. PRAVILA GRADENJA ZA PARKING-PROSTOR -ZONA ,,D” -

Za parking prostor najve¢i dozvoljeni indeks iskoriS¢enosti je 90% ;

PovrSine izgraditi sa odgovaraju¢im padovima i resiti odvod atmosferske vode.

Parking ima dva ulaza iz ulice Karadordeva, a ima moguénost prikljucenja na
novoplanirani koridor.

5.4. PRAVILA GRADPENJA U ZONI SKOLSTVA -ZONA ,F” -
Prostor zone je uglavnom izgraden. Moguca je izgradnja eventualno manjeg (otvorenog)
sportskog terena za potrebe skole.
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5.5. PRAVILA GRADENJA U ZONI GRADSKE PIJACE
- ZONA ,G” -
Na prostoru gradske pijace mogude je postavljanje manjih montaznih objekata za prodaju
uglavnom prehrambenih proizvoda u zatvorenom prostoru a van same prodajne hale pijace.
Kao intervencije moguce je natkrivanje dela ili delova otvorenog prodajnog prostora.

5.6. PRAVILA GRADENJA U RADNOJ ZONI - ZONA ,,H”

Postoje¢i sadrzaji radne zone kompleksa ,Agrobacka” su opisani u prethodnim
poglavljima. Izgradnju novih objekata sa namenama postojecih sadrzaja regulisati Urbanistickim
projektom. Isto vazi i za eventualnu parcelaciju ili preparcrlaciju..

U slucaju izgradnje objekata drugih namena (proSirenje delatnosti) potrebna je izrada i
Strateske procene uticaja na Zivotnu sredinu.

Pravila izgradnje kao i preparcelacije:

- max. indeks iskori$¢enosti 60%;

- svaka parcela ili planirani objekat treba da ima pristup iz ul. VasSariste;

- min. povrSina parcele odrediti prema planiranoj izgradnji.

OBRADIVACI:

Odgovorni urbanista:
Kovac Tibor dipl.ing.arh.

Saradnici:

Miklos Kornelija dipl.ing.grad. Beck Zoltan dipl.ing.arh.

Rac Mihalj ing.el. Fenjvesi Anica grad.tehn.
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TEHNICKI USLOVI T SAGLASNOSTI
OD NADLEZNIH INSTITUCIJA

"ELEKTROVOJVODINA" d.o.0o. - Elektrodistribucija Subotica (Tehnicka
informacija — Prethodni elektroenergetski uslovi o moguénosti prikljucenja na distributivnu
mreZzu planiranih objekata na delu PDR Bloka 19. u B.Topoli, broj: 3.30.4-726/3-07 od dana
05.03.2007.god.);

- Vodoprivredno preduzeé¢e "DTD - Krivaja”, B.Topola (Prethodni vodoprivredni
uslovi u vezi izrade Plana detaljne regulacije Bloka 19. u B.Topoli, broj:259. od dana
26.02.2007.god.);

- RODGAS a.d. za razvoj i odrzavanje gasne mreze i distribuciju gasa — Backa
Topola (Prethodni podaci za izradu programa za izradu plana detaljne regulacije Bloka 19.
u B.Topoli, br.:143/2007 od dana 14.02.2007.);

- TELEKOM SRBIJA - Preduzeée za telekomunikacije a.d. - IzvrSna direkcija
regije sever, IzvrSna jedinica Subotica (Tehnicki uslovi za izradu Plana deteljne regulacije
Bloka 19. u B.Topoli, br. 2608-298/1-07 S.M. od 20.02.2007.god.);

- JP "KOMGRAD" Backa Topola (Predprojektni uslovi za izradu Plana detaljne
regulacije Bloka 19. u B.Topoli, br.42-1, od dana 19.02.2007.god.);

- OPSTINSKA UPRAVA — Odelenje za gradevinarstvo, stambeno-komunalne
poslove, poljoprivredu, zaStitu Zivotne sredine i imovinsko-pravne poslove (Predlog odluke
da se ne izraduje strateska procena uticaja na Zivotnu sredinu za PDR bloka 19. u B.Topoli,
br.:501-8/2007-1V od dana 23.03.2007.god);

-- OPSTINSKA UPRAVA - Odelenje za gradevinarstvo, stambeno-komunalne
poslove, poljoprivredu, zastitu Zivotne sredine i imovinsko-pravne poslove (Misljenje o izradi
strateSke procene uticaja na Zivotnu sredinu za PDR bloka 19. u B.Topoli, br.:501-08/2007-
IV od dana 23.03.2007.god);

- MEDUOPSTINSKI ZAVOD ZA ZASTITU SPOMENIKA KULTURE, Subotica
(Saglasnost za izradu Plana detaljne regulacije Bloka 19. u B.Topoli, broj: 192 - 6/5 od dana
07.03.2007.god.);

- MINISTARSTVO ODBRANE SCG - Referat za odbranu MO Backa Topola
(Saglasnost za izradu Plana detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli, broj: 826-4/2007-
14.1 od dana 12.03.2007.god.);

- MUP - SUP, Subotica — Odsek za zastitu od pozara i spasavanje (Prethodni uslovi
za zaStitu od pozara za Plan detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli, broj: 217 — 107 /
07 od dana 07.03.2007.god.).

- ZAVOD ZA ZASTITU PRIRODE SRBIJE-Beograd, PJ Novi Sad (Uslovi zastite
prirode za izradu Plana detaljne regulacije Bloka 19. u Backoj Topoli br.03-298 od dana
06.05.2007.)
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