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1. ППШТИ ДЕП 
 

1.1. ПРАВНИ ПСНПВ 

 

Правни пснпв за израду Плана детаљне регулације чине следећи дпкументи: 

 Закпн п планираоу и изградои („Службени гласник РС”, бр. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 

121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14 и 145/14); 

 Правилник п садржини, начину и ппступку израде дпкумената прпстпрнпг и 

урбанистичкпг планираоа („Сл. гласник РС“ бр. 64/15). 

 Пдлука п изради Плана детаљне регулације привреднпг парка уз аутппут Е-70, севернп 

пд петље Аерпдрпм, Градска ппштина Сурчин („Сл. лист града Бепграда“ бр.56/18) 

 

 

1.2. ППВПД И ЦИЉ ИЗРАДЕ ПЛАНА 

 

Ппдручје у граници пвпг плана у ппвршини пд пкп 40ха налази се на теритприји ппшине 

Сурчин, севернп пд аутппута, и у неппреднпј је близини аерпдрпмске петље. Теритприја плана 

налази се у пбухвату Плана генералне регулације грађевинскпг ппдручја седишта јединице 

лпкалне сампуправе – Град Бепград (целине I-XIX), („Сл.лист града Бепграда“ бр. 20/16) а кпјим 

је преппзната кап ппдручје за развпј привредних паркпва крпз пбавезну израду планпва 

детаљне регулације.  

 

 

АЕРОДРОМ „НИКОЛА ТЕСЛА“ 
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Кпмпанија DELTA REAL ESTATE кап власник предметнпг земљишта ппкренула је инцијативу за 

израду ПДР-а а кпјим би се за предметни прпстпр ствприп плански пснпв за реализацију 

будуће изградое. 

 
Циљ је да се, крпз сагледаваое, неппсреднпг и ширег пкружеоа, прпстпрних мпгућнпсти и 

пграничеоа саме лпкације, нађе пптималнп прпстпрнп-прпграмскп решеое кпје ће 

представљати реалан и екпнпмски пправдан пквир за изградоу и кпришћеое пвпг прпстпра. 

 

1.3. ГРАНИЦЕ ППДРУЧЈА ПЛАНА 

 

Планпм детаљне регулације пбухваћена је деп теритприе ппштине Сурчин севернп пд аутппута 

у приближнпј ппвршини пд 40ха. Прјентаципна граница кпја је дефинисана пвим материјалпм 

наслаоа се са истпчне стране на границу ПДР-а „Сингидунум“ Сектпр 5 (Службени лист града 

Бепграда бр. 56/18), са јужне стране на границу Детаљнпг урбанистичкпг плана Аерпдрпма 

"Бепград", (Службени лист града Бепграда бр. 25/88) и Плана детаљне регулације за кпмплекс 

аерпдрпма „Никпла Тесла” Бепград, Градска ппштина Сурчин (Пдлука п изради плана 

Службени лист града Бепграда бр. 77/16) – у фази РЈУ. 

 

Кпначна граница Плана детаљне регулације ће се утврдити приликпм израде и верификације 

нацрта плана. 

 

1.4. ППДЛПГЕ ЗА ИЗРАДУ ПЛАНА 

 

Пвај План детаљне регулације ради се на следећим ппдлпгама: 

- Дигитализпвани катастарскп- тпппграфски план, 1:1000 
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1.5. ИЗВПД ИЗ ПЛАНА ВИШЕГ РЕДА 

 

Плански пснпв за израду предметнпг Плана представља План генералне регулације 

грађевинскпг ппдручја седишта јединице лпкалне сампуправе – Град Бепград (целине I-XIX), 

(„Сл.лист града Бепграда“ бр. 20/16), у даљем тексту ПГР. 

У наставку дате су пснпвне смернице кпје се пднпсе на планираое пвпг прпстпра дпк је у 

Дпкументацији плана дат детаљан извпд из предметнпг плана. 

 

Према ПГР-у, лпкација у пбухвату плана припада прпстпрнпј целини XI (Аерпдрпм, Зпна 

Аутппут, Сурчин). 

 

НАЧИН СПРПВПЂЕОА ПЛАНА  

Према графичкпм прилпгу бр. 5-2.1 „Начин спрпвпђеоа плана”, предметна лпкација налази се 

у пквиру ппдручја за кпје је дефинисана пбавезна израда плана детаљне регулације 

 

ПЛАНИРАНА НАМЕНА ППВРШИНА И ППДЕЛА НА ЗПНЕ 

Према ПГР-у планиране намене у граници плана чине: 

 ппвршине за привредне паркпве – привредне зпне - зпна П3 и  

 мрежа сапбраћајница. 

 

 
 

ПРИВРЕДНИ ПАРКПВИ  

 

Нпве зпне пдређене кап привредни паркпви намеоени су кпмплексима технплпшки 

најсавременијих група делатнпсти.  

Привредни парк је савремени пблик прганизпваоа прпстпра за технплпшки, екпнпмски и 

екплпшки напредне гране и јединице привреде, ппслпваоа и примеоене науке, кпга развија и 

пдржава јединствени прганизатпр, на кпмплексу пдређене величине. Садржи ппгпдну 
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мешавину привредних, активнпсти, изразитп квалитетан екплпшки и естетски амбијент. Пва 

намена ппдразумева дугпрпчни квалитетни развпј, самппдрживпст и примену савремених 

енергетски ефикасних и пп живптну средину ппзитивних намена и садржаја.  

Најчешће се зпне привредних паркпва налазе на улазним правцима у град, уз важне градске 

сапбраћајнице и фпрмирају сателитска насеља и фпрме кпје се прекп тих сапбраћајница везују 

за град. Примарна намена пчекивана у пвим зпнама, према кпјпј су дпбили име, су технплпшки 

паркпви: симбипза савремених индустријских паркпва нпве генерације, универзитетских 

институција и привредних субјеката кпји се баве истраживаоем и инпвацијама.  

Дпзвпљене активнпсти из класификације привредних предузећа (према екплпшкпм 

пптерећеоу) мпгу бити из категприја А, Б и В, с тим да никаква емисија и имисија пплутаната 

ваздуха, впде и земљишта не сме да се ппјави кпд привредних пбјеката и у кпмплексу 

привреднпг парка, изван прпписима дпзвпљених вреднпсти кпје се примеоују за стамбене 

зпне. Пвакви кпмплекси прпизвпд су напредних технплпгија и фпрмирају се кап сампдпвпљне 

јединице и кпмплекси у кпјима се пбједиоава истраживаое, прпизвпдоа и тргпвина кпје прате 

све кпматибилне делатнпсти.  

У пквиру зпна привреднпг парка мпгуће је прганизпвати и стамбене зпне у складу са кпнцептпм 

јединственпг места станпваоа и рада ("Live&Work"). Тај кпнцепт ппдразумева пптималнп 

избалансирану мешавину намена: ппслпваоа, станпваоа, кпмерцијалних садржаја, пбавезних 

пратећих пснпвних и примарних садржаја спцијалне инфраструктуре, уз великп учешће 

зелених, рекреативних и слпбпдних ппвршина, а кпја за циљ има усппстављаое виспкп 

квалитетних урбаних амбијената. На пвај начин су прганизпвана сателитска насеља великих 

градпва развијених екпнпмија, и услпв да се фпрмирају су виспки критеријуми заштите 

живптне средине, примена свих ппстулата зелене архитектектуре, врхунски дизајн и пдрживпст 

намена и енергије у пквиру кпмплекса. Инвеститпр је пдгпвпран за усппстављаое интерне 

мреже сапбраћајница и инфраструктуре а прикључке на примарну мрежу пбезбеђује 

сампсталнп или у партнерству са јавним сектпрпм, према услпвима ЈКП.  

За садржаје из групе других активнпсти кпје у 49% БРГП дппуоавају спектар садржаја 

привреднпг парка нема дпдатних пграничеоа.  

Пву зпну чине привредни паркпви у целинама V, VIII и XI.  

Планирани привредни паркпви су у целини V у зпни између Панчевачкпг пута и железничке 

пруге Бепград – Панчевп.  

Зпне привредних паркпва планиране су у целинама VIII и XI ппред пбилазнпг аутппута у 

Дпбанпвцима и Батајници. 

 

ПРАВИЛА ГРАЂЕОА У ПРИВРЕДНИМ ПАРКПВИМА (П3)  

пснпвна намена   привредни парк  

кпмпатибилнпст намене   у пквиру ппвршина намеоених за привредне паркпве дпзвпљене су кпмпатибилне 
намене, са уделпм дп 49%, и тп: зпне кпмерцијалних садржаја, станпваое, ппвршине 
јавних пбјеката и јавних служби, сппртски пбјекти и кпмплекси, зелене ппвршине, 
кпмуналне и инфраструктурне ппвршине и сапбраћајне ппвршине  

 на ппјединачним парцелама у пквиру пве зпне, кпмпатибилна намена мпже бити 
дпминантна или једина  

 ппшта правила и параметри за све намене у зпни су исти  
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брпј пбјеката на парцели   у пквиру кпмплекса дпзвпљена је градоа више пбјеката, у складу са функципналнпм 
прганизацијпм и технплпшким пптребама.  

 Дпзвпљена је градоа пбјеката кпји ппдразумевају кприсну БРГП и ппсебних пбјеката 
кпји не ппдразумевају кприсну БРГП, кап штп су рекламни стубпви и сл, у пквиру датих 
грађевинских линија. Пвакви ппсебни пбјекти се ппстављају такп да не представљају 
ппаснпст пп безбеднпст, да не пметају значајнп функцију и сагледљивпст пбјеката и да 
су прихватљиви у пднпсу на оихпв утицај на живптну средину  

услпви за фпрмираое 
кпмплекса привреднпг парка 
/грађевинске парцеле  

 свака катастарска парцела мпже ппстати грађевинска укпликп има пблик и ппвршину 
кпји пмпгућавају изградоу пбјекта у складу са правилима грађеоа и техничким 
прпписима и кпја има приступ јавнпј сапбраћајнпј ппвршини.  

 минимална ппвршина кпмплекса је 10 ха  

 приступ јавнпј сапбраћајнпј ппвршини мпже бити неппсреднп или ппсреднп, прекп 
приступнпг пута минималне ширине кплпвпза 7.0м.  

индекс заузетпсти парцеле   индекс заузетпсти („З“) на парцели је дп 30%  

индекс изграђенпсти парцеле  индекс изграђенпсти („И“) на парцели је дп 0.75  

висина пбјекта   максимална висина слемена пбјеката у привредним паркпвима је 16.0м за пбјекте у 
прпизвпдним, научним и истраживачким центрима (псим технплпшких елемената), 
пднпснп максимална висина венца је 22.0 м за ппслпвне пбјекте или стамбене пбјекте, 
пднпснп према правилима за адекватну намену и ппсебним услпвима лпкације.  

услпви за слпбпдне и зелене 
ппвршине  

 

 минимална ппвршина ппд заштитним зеленилпм, впденим, паркпвским и сппртскп-
рекреативним ппвршинама дп 40%  

 максимална ппкривенпст впдпнепрппусним, сапбраћајним и манипулативним 
ппвршинама дп 10%  

 максимална ппкривенпст земљишта паркинзима и сапбраћајним ппвршинама са 
впдппрппусним застпрпм и виспким зеленилпм кпје ппкрива крпшоама најмаое 1/2 
пве ппвршине дп 20%  

 претхпднп дати параметри пднпсе се на кпмплекс кпји не мпже бити маои пд 10 ха. 
Изузетнп, за специфичне делатнпсти кпје захтевају велике паркинг прпстпр и велику 
заузетпст парцеле (хипермаркети, велепрпдаје, рпбнп-дистрибутивни центри, филмски 
студији и сличнп), прпценат укупних зелених ппвршина се мпже смаоити у кприст 
паркинга и сапбраћајних ппвршина са впдппрппусним застпрпм и виспким зеленилпм 
кпје ппкрива крпшоама најмаое 1/2 пве ппвршине. Пвп смаоеое се утврђује крпз 
пбавезну израду плана детаљне пднпснп генералне регулације и уз ппсебне услпве ЈКП 
,,Зеленилп Бепград''.  

 у случају примене "Ливе&Wпрк" кпнцепта у пквиру привредних паркпва, за сваку пд 
заступљених намена (станпваое, кпмерцијални садржаји, садржаји спцијалне 
инфраструктуре) важе услпви уређеоа и изградое зелених ппвршина прпписани за 
сваку пд ппјединачних намена.  

решеое паркираоа   паркираое решити на парцели изградопм гараже или на птвпренпм паркинг прпстпру 
у пквиру парцеле, према нпрмативима дефинисаним у ппглављу 3.1.1 Правила грађеоа 
сапбраћајне мреже  

минимални степен 
ппремљенпсти кпмуналнпм 
инфраструктурпм  

 пбјекат мпра имати прикључак на впдпвпдну и канализаципну мрежу, електричну 
енергију, телекпмуникаципну мрежу, а ппжељнп је и на гаспвпдну мрежу или 
тпплпвпдну мрежу или други алтернативни извпр енергије 

ппсебни услпви   за све кпмплексе на кпјима се планира привредни парк пбавезна је израда плана 
детаљне регулације и израда стратешке прпцене утицаја на живптну средину  

заштита културнпг наслеђа   све интервенције на културним дпбрима и дпбрима ппд претхпднпм заштитпм се 
дефинишу у складу са услпвима надлежне институције за заштиту сппменика културе.  

 

1.6. КПНТАКТНА ПЛАНСКА ДПКУМЕНТАЦИЈА 

 
Планпве кпји су у неппсреднпј кпнтактнпј зпни чине: 

 

 Детаљни урбанистички план Аерпдрпма "Бепград", (Службени лист града Бепграда бр. 

25/88) 
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 План детаљне регулације за кпмплекс аерпдрпма „Никпла Тесла” Бепград, Градска 

ппштина Сурчин (Пдлука п изради плана Службени лист града Бепграда бр. 77/16) – у фази 

РЈУ 

 ПДР привреднпг парка на лпкацији севернп пд аутппута Е70, градска ппштина Сурчин, 

(Сл.лист града Бепграда бр. 70/13) 

 План детаљне регулације кпмплекса „Сингидунум“ – Сектпр 5, градска ппштина Сурчин 

(Службени лист града Бепграда бр. 56/18) 

 

Планпве у неппсреднпм пкружеоу чине: 

 ПДР за ппдручје привредне зпне „Аутппут“ у Нпвпм Бепграду, Земуну и Сурчину, (Сл.лист 

града Бепграда бр. 61/09) 

 Регулаципни план депнице аутппута Е-75 и Е-70 Дпбанпвци - Бубао пптпк (Службени лист 

града Бепграда бр. 13/99) 

 План детаљне регулације кпмплекса „Сингидунум“ – Сектпр 1, градска ппштина Сурчин 

(Службени лист града Бепграда бр. 56/18) 

 

 

2. ПЦЕНА ППСТПЈЕЋЕГ СТАОА 
 

2.1. ППСТПЈЕЋА НАМЕНА ППВРШИНА 

 

Прпстпр у границама плана налази се неппсреднп уз аутппут Бепград-Загреб, и чини деп веће 

зпне ппљппривреднпг земљишта кпја се прпстире дуж аутппута Е70 и ка северу дуж Е75. У 

неппсреднпм пкружеоу лпкације налазе се са југпистпчне стране петља Аерпдрпм и сам 

Аерпдрпм „Никпла Тесла“. Са истпчне стране, у близини, налази се Институт за стпчарствп дпк 

је неппсреднп уз југпзападну границу плана, у зпни Аутппута Е70 изграђена и у функцији 

бензинска станица „Lukoil“. 

 

Прпстпр плана је данас неизграђен а намену ппвршина у ппстпјећем стаоу чине: 

 ппљппривреднп земљиште и 

 впдене ппвршине 

 

Ппљппривреднп земљиште чини плпднп пбрадивп тлп са мрежпм приступних атарских путева. 

Земљиште се интензивнп пбрађује и већим делпм је ппд праницама на кпјима се гаје 

житарице. У јужним делпвима плана налазе се маое групације средоег  растиоа. 

Впдне ппвршине у граници плана чини један мелипраципни канал кпји је деп шире мреже 

канала усппстављене на ппдручју севернп пд границе плана. Канал пре свега има дренажну 

улпгу, али је у ппстпјећем стаоу запуштен и непдржаван. 
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Табела бр. 1 : Биланс ппвршина 

НАМЕНА ППВРШИНА (м2) % 

ППЉППРИВРЕДНП ЗЕМЉИШТЕ атарски путеви 9801 2,3 

пбрадивп земљиште 389732 97 

ВПДЕНЕ ППВРШИНЕ 3023 0,7 

УКУПНП ПЛАН 402556м2 (40,2ха) 

 

 

2.2. САПБРАЋАЈНА МРЕЖА 

 

Ппстпјећа улична мрежа 
 
Прпстпр ппсматранпг Плана се јужпм границпм наслаоа на кпридпр аутп-пута, тј. државнпг 
пута 1.А-А3 (Е-70), државна граница са Хрватскпм (гранични прелаз Батрпвци) - Бепград.  
На растпјаоу пд пкп 1000 m пд западне границе плана, на аутп-путу егзистира денивелисана 
раскрсница, ппзнатија кап "петља Бепград" (km 564+033) на кпјпј се укрштају аутп-путеви 1.А-А1 
(Е-75) и 1.А-А3 (Е-70).   
У зпни југпистичне границе Плана налази се денивелисана раскрсница - "Петља Аерпдрпм" (km 
566+120) прекп кпје се пстварује веза аутп-пута са кпмплекспм међунарпднпг аерпдрпма 
"Никпла Тесла". 
У границама прпстпрнпг пбухвата Плана не ппстпји никаква сапбраћајна инфраструктура, 
егзистирају самп ппљски путеви прекп кпјих се приступа парцелама кпје су у ппстпјећем стаоу 
ппљппривреднп земљиште. 

 

  

Саобраћајни положај Ауто-пут у зони "петље" Аеродром 

 

 

 

2.3. ИНФРАСТРУКТУРА 

 

Впдпвпдна мрежа  

План пбухвата прпстпр кпји се налази у првпј висинскпј зпни снабдеваоа впдпм града 
Бепграда, а у пквиру граница Плана није изграђена мрежа градскпг система кпја је у 
надлежнпсти ЈКП Бепградски впдпвпд и канализација. 
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Канализаципна мрежа 

Ппдручје Плана припада ''Батајничкпм'' канализаципнпм систему где је  је канализаципна 
мрежа заснпвана пп сепараципнпм принципу. У пквиру граница Плана није изграђена 
канализаципна мрежа градскпг система. 

 

Електрпенергетска мрежа  

У пквиру граница Плана не ппстпје изграђени пбјекти електрпенергетске мреже.  

 

Телекпмуникаципна мрежа 

Предметнп ппдручје припада каблпвскпм ппдручју АТЦ Дпбанпвци, а у пквиру граница Плана 
нису изведени тк мрежа и пбјекти. 

 

Тпплпвпдна и гаспвпдна мрежа 

На предметнпм прпстпру не ппстпји изведена тпплпвпдна  нити гаспвпдна мрежа и 
ппстрпјеоа. 
 
 
Кап штп се из претхпднпг мпже видети, предметни прпстпр није ппремљен инфраструктурпм. У 
неппсреднпм пкружеоу лпкације налази се више ппстпјећих магистралних впдпва и тп: са 
северпзападне стране магистрални и дистрибутивни гаспвпд, са истпчне стране ппстпјећи 
далекпвпд и кабл 35кВ кап и канализација птпадних впда, дпк се дуж аутппута Е-70 налазе 
ппстпјећи пптички каблпви. 

 

2.4. ИНЖЕОЕРСКП ГЕПЛПШКЕ КАРАКТЕРИСТИКЕ ТЕРЕНА 

 
За израду елабпрата детаљне регулације п инжеоерскпгеплпшким услпвима терена предузеће 
за гептехницкп прпјектпваое и инжеоеринг ГЕППРП д.п.п., извелп је истражне гептехничке 
радпве пд 16-17.03.2018.гпд. Истражни прпстпр припада КП Дпбанпвци, Ппштина Сурчин и 
заузима ппвршину пд 61,16ха. Цеп истражни прпстпр издвпјен је у један инжеоерскпгеплпшки 
рејпн, рејпн А. На пснпву истражнпг бушеоа дп дубине пд 10м, кап и на пснпву анализе 
ппстпјеће дпкументације, п истражнпм прпстпру закљућенп је да се састпји пд квартарних 
еплских (лес,ппгребена земља) и терестицнп-барских наслага (леспиди, ппгребена земља). 
Ппвршна терена прекривена је хумифицираним леспм. Према ГН-200 сви материјали на 
истражнпм прпстпру припадају II-III категприји тла. Нивп ппдземне впде у пвпм рејпну није 
кпнстатпван дп дубине пд 10м пд ппвршине терена. 
Инжеоерскпгеплпшке карактеристике терена указују на нпрмалнп урбанистичкп планираое 
будућих пбјеката. Искппе прекп 1.50м дубине штити пд зарушаваоа. Збпг специфичне грађе 
лесних седимената, пптребнп је пбезбедити заштиту пд прилива атмпсферских впда. 
За дати нивп планираоа – План детаљне регулације (ПДР) предметнпг прпстпра ппстпјећа и 
нпвпизведена инжеоерскпгеплпшка истраживаоа су решила ппстављену прпблематику. За 
следеће фазе прпјектпваоа неппхпдна су Закпнпм прпписана инжеоерскпгеплпшка 
(гептехничка) истраживаоа. Прпграм детаљних инжеоерскпгеплпшких истраживаоа терена 
треба усагласити са карактеристикама пбјеката и специфицнпстима терена и оегпве прирпдне 
кпнструкције и ппсебнп захтевима кпји прпизилазе из инжеоерскпгеплпшких услпва градое. 
 
Сеизмичке карактеристике терена 
Предметна лпкација у ширем смислу припада регипну Бепграда. Анализпм распплпживих 
сеизмплпшких ппдатака кпнсатпванп је да не ппстпје ппдаци кпји це указивати на тп да се 
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предметна лпкалнпст или нека неппсредна пкплина јављају кап аутпхтпнп ппдруцје утицаја 
пптреса. Према ”Привременим техницким прпписима за гра_еое у сеизмицки активним 
ппдруцјима”/ Сл, лист СФРЈ 39/64/ кпефицијент сеизмицнпсти Кс= 0,033-0,037, степен 
сеизмицкпг интензитета Ип (МЦС) = VII0-VIII0. 
 
Приликпм кпришћеоа пвпг рејпна у циљу урбанизације треба да се исппштују следеће 
преппруке: 
Изградоа пбјекта виспкпградое на утврђенпм инжеоерскпгеплпшкпм мпделу терена, у 
зависнпсти пд статицких и гра_евинских карактеристика пбјеката, мпже да се изведе на два 
начина - плиткп или дубпкп фундираое. 
За пбјекте малпг специфицнпг пптерећеоа преппручује се варијанта директнпг, плиткпг 
фундираоа. Мпгућнпст директнпг, плиткпг фундираоа, пбјеката виспкпградое мпра се 
анализирати за сваки пбјекат ппсебнп збпг присуства ппвршинскпг слпја хумифициранпг леса 
кпји је неуједначене дебљине, хетерпгенпг литплпшкпг састава, неуједначених физичкп-
механичких карактеристика и прпменљиве дефпрмабилнпсти. Укпликп се варијанта директнпг, 
плиткпг, фундираоа ппкаже кап мпгућа, треба рачунати на интервенције у кпнтактнпм тлу 
(замена ппдтла материјалпм ппвпљних физицкп механицких свпјстава). 
Искппе прекп 1.50м дубине штити пд зарушаваоа и прилива впде. 
Укпликп се варијанта директнпг фундираоа не мпже применити збпг великих 
идиференцијалних слегаоа, мпгуце је успешнп извести дубпкп фундираое на шиппвима. 
За варијанту дубпкпг фундираоа путем шиппва при изградои пбјеката већег специфичнпг 
пптерецеоа, за пслаоаое темеља преппручује се слпј шљункпва, лаппра или кречоака. 
Пдабир адекватнпг слпја у кпме ће се пслпнити шиппви увеликп зависи пд самих статичких и 
грађевинских карактеристика пбјеката. Наменским истраживаоима треба дефинисати дубину 
дп ппјаве слпја у кпјем је мпгуће извршити фпрмираое базе шиппва. 
Начин фундираоа мпже се изабрати тек накпн детаљних инжеоерскпгеплпшких истраживаоа 
и гепстатичке анализе за сваки пбјекат ппнапспб. 
 
Надградоа ппстпјећих пбјеката је мпгућа укпликп се истраживаоима утврди да предметни 
пбјекат и тлп мпгу да издрже планирану интервенцију. Пптребнп је урадити статичку и 
гепстатичку анализу (ппстпјећа и дппунска пптерећеоа пд пбјекта, врста, начин и дубина 
фундираоа) за сваки кпнкретан случај. 
 
Изградоу интерних сапбрацајница и паркинг прпстпра извпдити искљуцивп на претхпднп 
адекватнп припремљенпм ппдтлу (извршити збијаое ппдтла дп пдгпварајућих вреднпсти 
параметара Цкд и Мс). У случају да се извпде насипи дп завршне кпте аутп-пута, за пптребе 
нивелисаоа терена пптребнп је извести уклаоаое интензивнп хумизиранпг ппвршинскпг слпја 
дебљине пкп 40-50 цм.  
 
Накпн скидаоа пвпг слпја насипаое терена извести пд шљункпвитппескпвитпг материјала. 
Неппхпднп је пбезбедити брз и квалитетан пдвпд кишних впда са сапбраћајница, трптпара, 
паркинг прпстпра. Избпр материјала за нпсеће слпјеве сапбраћајнице и уградоа истпг мпра 
исппштпвати регулативу путарских прпписа. 
 
Кпд пбјеката инфраструктуре, при изради искппа, неппхпднп је предвидети заштиту пд 
зарушаваоа и прилива атмпсферских впда збпг специфичне грађе лесних седимената. Пбјекте 
закпмуналну инфраструктуру стављати у технички рпв са флексибилним везама. При изградои 
пбјеката инфраструктуре (впдпвпднп-канализаципна мрежа), треба пбезбедити мпгућнпст 
праћеоа стаоа инсталација и мпгућнпст брзе интервенције у случају хаварије на мрежи. Затп је 
при прпјектпваоу техничке инфраструктуре неппхпднп предвидети израду ревизипних и 
пскултативних шахти. 
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3. ПЛАНИРАНИ НАЧИН КПРИШЋЕОА ЗЕМЉИШТА 
 

3.1 КПНЦЕПТ РЕШЕОА 

 

Кпнцептпм ПГР-а Бепграда зпне нпвих привредних паркпва планиране су дуж улазних праваца 

у град.  

Прпстпр у граници плана припада ширпј прпстпрнпј целини привредних паркпва кпја је  ПГР-пм 

предвиђена дуж аутппута Е-75 и Е-70. За ппједине делпве пве планиране привредне целине 

већ су ппкренуте иницијативе и урађена је планска дпкументација, штп јаснп гпвпри п 

пптребама за развпј пваквих садржаја у граду какп у садашоим привреднп-екпнпмским 

услпвима такп и у будућнпсти.  

 

Атрактивнпсти пвпг прпстпра прпизилази из оегпва дпбре лпкације и мпгућнпст ппвезиваоа на 

магистралну сапбраћајну мрежу, железницу кап и близина Аерпдрпма „Никпла Тесла“. 

 

Пснпвни задатак кпнцепта планскпг решеоа јесте бип да пмпгући сапбраћјни прикључак и 

ппвезиваоа пвпг прпстпра на главне правце, аутппут Е70 и Е75 а прекп кпјих ће се даље 

пстварити веза са градпм и ширпм пкплинпм. Спбраћајнп решеое у пквиру границе плана 

кпнципиранп је такп да се неппсреднп надпвезује на лпкалну сапбрајну мрежу планирану у 

пквиру кпнтактних планских дпкумената  - ПДР привреднпг парка на лпкацији севернп пд 

аутппута Е70, градска ппштина Сурчин, (Сл.лист града Бепграда бр. 70/13) и ПДР за ппдручје 

привредне зпне „Аутппут“ у Нпвпм Бепграду, Земуну и Сурчину, (Сл.лист града Бепграда бр. 

61/09) прекп кпјих се пстварује веза на аутппут Е70 и ПДР кпмплекса „Сингидунум“ – Сектпр 5 и 

ПДР кпмплекса „Сингидунум“ Сектпр 1, градска ппштина Сурчин (Службени лист града 

Бепграда бр. 56/18) а прекп кпјих се пстварује веза на аутппут Е75. 

 

Прпстпр у граници плана планира се за изградоу привредних паркпва а кпнцептпм 

сапбраћајнпг решеоа ппдељен је на две зпне  -  Зпна 1 кпја је намеоена изградои привредних 

паркпва и  Зпна 2 намеоена изградои кпмерцијалних делатнпсти. Пбзирпм на дуг временски 

хпризпнт у пквиру кпга се мпже пчекивати развпј пве па и шире целине привредних паркпва у 

пкружеоу, планским решеоем дата је максимална флексибилнпст у планираоу будућих 

садржаја у пквиру планираних Зпна а какп би се у датпм тренутку мпглп лакше пдгпвприти на 

захтеве тржишта. 

                                                                                                   

3.2 НАМЕНА ППВРШИНА 
 

Планиране намене прпстпра су дефинисане графичким прилпгпм 03 /Планирана намена 

површина.  

 

Планиране намене ппвршина дефинисане су у пквиру различитих начина кпришћеоа 

земљишта: 
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ППВРШИНЕ ЈАВНЕ НАМЕНЕ: 

 

 Сапбраћајне ппвршине су пписане у ппглављу 3.3 

 

ППВРШИНЕ ПСТАЛЕ НАМЕНЕ ЧИНЕ: 

 

 Привредни паркпви – Зпна 1 

 Кпмерцијалне делатнпсти – Зпна 2 

 
 
3.2.1 ППВРШИНЕ ПСТАЛЕ НАМЕНЕ 

 

 Привредни паркпви – Зпна 1 

 
У пквиру Зпне 1 кпја пбухвата највећи деп плана у ппвршини пд пкп 31ха, предвиђена је 

изградоа привредних паркпва са пднпспм планираних намена – привредне дел. : кпмерц.дел 

= 60:40  дп 100:0. Зпне привредних паркпва ппдразумевају савремени пблик прганизпваоа 

прпстпра за технплпшки, екпнпмски и екплпшки напредне гране и јединице примеоене науке, 

привреде, ппслпвнп-кпмерцијалних садржаја и мешпвитих градских центара, кпга развија и 

пдржава јединствени прганизатпр на грађевинскпм кпмплексу.  

 

 Кпмерцијалне делатнпсти – Зпна 2 

 

У пквиру Зпне 2 кпја пбухвата ппвршину пд пкп 4,9ха планирана је изградоа кпмерцијалних 
садржаја  ширпкпг спектра и дп 100% укупне БРГП.  
 
 
У пквиру Зпне 1 и 2 дпзвпљене активнпсти из класификације привредних предузећа (према 

екплпшкпм пптерећеоу) мпгу бити из категприја А, Б и В, с тим да никаква емисија и имисија 

пплутаната ваздуха, впде и земљишта не сме да се ппјави кпд привредних пбјеката и у 

кпмплексу привреднпг парка, изван прпписима дпзвпљених вреднпсти кпје се примеоују за 

стамбене зпне.  

 
 
Табела бр. 2: Планирани урбанистички параметри псталпг грађ. земљишта пп зпнама 

ЗПНА НАМЕНА 
ПДНПС ПЛАНИРАНИХ НАМЕНА 

ПРИВР.ДЕЛ. : КПМЕРЦ. ДЕЛ. 
МАКСИМАЛНА 

ВИСИНА ПБЈЕКАТА 

МАКС. 
ИНДЕКС 

ЗАУЗЕТПСТИ 
- ИЗ (%) 

МАКС. 
ИНДЕКС 

ИЗГРАЂЕНПСТИ - 
И  

ЗПНА 1 
ПРИВРЕДНИ 
ПАРКПВИ 

60 : 40  –  100 : 0 

16м – за пбјекте у 
прпизвпдним научним 

и истраживачким 
центрима 

22м – за пбјекте 
кпмерцијалне намене 

 

30 0,75 

ЗПНА 2 
КПМЕРЦИЈАЛНЕ 
ДЕЛАТНПСТИ  

100 : 0  -  0 : 100 30 0,75 
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Табела бр. 3 : Прјентаципни планирани капацитети пп зпнама  

ПЗНАКА 
ЗПНЕ 

НАМЕНА 
ППВРШИНА 

ЗПНЕ 
МАКС. ИНДЕКС 
ИЗГРАЂЕНПСТИ 

МАКС. 
ИНДЕКС 

ЗАУЗЕТПСТИ 

БРГП 
ПРИВРЕДА  

БРГП 
КПМЕРЦ. 

ДЕЛ. 

БРГП 
УКУПНП 

    (m2) %   % (m2) % (m2) % (m2) 

  
САПБРАЋАЈНЕ 
ППВРШИНЕ 

40960 10 0 0 0   0   0 

ЗПНА 1 
ПРИВРЕДНИ 
ПАРКПВИ 

312038 78 0,75 30 140417 60 93611 40 234029 

ЗПНА 2 
КПМЕРЦИЈАЛНЕ 
ДЕЛАТНПСТИ 

49558 12 0,75 30 0 0 37169 100 37169 

УКУПНП ПЛАН 402556   0,75 30 140417 51 130780 49 271197 

 

 
3.3 САПБРАЋАЈНЕ ППВРШИНЕ 

 

УРБАНИСТИЧКП РЕШЕОЕ САПБРАЋАЈНИХ ППВРШИНА 

 

Улична мрежа 

 

Кпнцепт уличне мреже заснива се на Плану генералне регулације грађевинскпг ппдручја 

седишта јединице лпкалне сампуправе - град Бепград (целине I – XIX) ("Службени лист града 

Бепграда", бр. 20/16 и 97/16). 

 
Планпм генералне регулације грађевинскпг ппдручја седишта јединице лпкалне сампуправе - 
град Бепград (целине I – XIX) ("Службени лист града Бепграда", бр. 20/16 и 97/16) Улица 1. се 
планира у рангу улице другпг реда, дпк су улице 2, 3. и 4. делпви секундарне уличне мреже. 
 
Сапбраћајнп ппвезиваое прпстпрнпг пбухвата Плана је прекп Улице 1. са истпчне стране 
пбухвата кпја је прузета из ПДР за ппдручје привредне зпне "Аутппут" у Нпвпм Бепграду, 
Земуну и Сурчину ("Службени лист града Бепграда", бр. 61/09) и ПДР привреднпг парка на 
лпкацији севернп пд аутппута Е70, градска ппштина Сурчин, ("Службени лист града Бепграда", 
бр. 70/13) чиме се прпстпр предметнпг Плана ппвезује са планиранпм денивелисанпм 
ракрсницпм "Нпва петља" на аутп-путу 1.А-А3 (Е-70), пкп 2,2 km истпчнп пд ппстпјеће 
денивелисане раскрснице "Аерпдрпм".  
Даље, на север, истпчнпм границпм Плана, прекп Улице 2. кпја је преузета из План детаљне 
регулације кпмплекса „Сингидунум“ – Сектпр 5, градска ппштина Сурчин (Службени лист града 
Бепграда бр. 56/18) пстварује се веза са сервиснпм сапбраћајницпм у зпни аутп-пута 1.А-А3 (Е-
70) кпја је планирана ПДР депнице аутппута Е75 Батајница-Дпбанпвци и депнице аутппута Е70 
са лпкацијпм наплатне рампе и петље за аерпдрпм "Никпла Тесла" у Земуну и Сурчину, 1 фаза 
(сектпри 1 и 2), ("Службени лист града Бепграда", бр. 32/08). 
Преппручена ширина регулације улица планираних пвим Планпм је 17,0 m а кпначна ширина 
регулације биће дефинисана, са свим пптребним елементима пппречнпг прпфила, у нареднпј 
фази израде Плана. 
Улице унутар прпстпрнпг пбухвата Плана су деп секундарне уличне мреже и служе за приступ 
кпнкретним садржајима. Елементи ситуаципнпг плана, нивелаципнпг плана кап и елементи 
пппречнпг прпфила биће прецизнп дефинисани у фази израде Нацрта плана. 
 

Елементи пппречнпг прпфила нису пбавезујући, представљају прпстпрну прпверу и у тпку 

израде техничке дпкументације, у зависнпсти пд урбанистичких пптреба и сапбраћајних 
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захтева, мпже се извршити редефинисаое тј. прерасппдела елемената ппречнпг прпфила у 

пквиру регулаципне ширине кпја се планира пвим Планпм. С тим да планиране ширине 

трптпара, пешачких стаза, зелених ппвршина и бициклистичких стаза не смеју бити маое пд 

ширина датих пвим Планпм. 

 

Паркираое 

 

Захтеви за паркираоем у границама плана решавани су у функцији планираних намена 

пбјеката. 

Паркираое у пквиру граница Плана планиранп је у гаражама и на птвпреним паркиралиштима, 

у пквиру парцела где за тп ппстпје прпстпрне мпгућнпсти.  

Укпликп се планира фазна реализација ппјединих кпмплекса (парцела), свака фаза мпра 

представљати јединствену функципналну целину, и за сваку пд фаза мпра бити решенп 

паркираое. 

За планиране пбјекте услпв за изградоу је пбезбеђиваое пптребнпг брпја паркинг места на 

припадајућпј парцели: у ппдземним или надземним гаражама, у ппдземним етажама пбјеката 

или на птвпреним/ппвршинским паркиралиштима на слпбпднпј ппвршини парцеле, а према 

важећим нпрмативима. 

 

Пешачки сапбраћај 

 
У пппречнпм прпфилу свих улица планиране су пешачке ппвршине тј. трптпари. Ппвршине 
резервисане за кретаое пешака планиране су уз све примарне и секундарне сапбраћајнице 
уличне мреже трптпарима, минималне ширине 2,0 m. 

 

Јавни градски превпз путника - ЈГПП 

 
Развпј јавнпг градскпг и приградскпг превпза путника пвпг прпстпра планираће се у складу са 
развпјним планпвима Дирекције за јавни превпз. 
 

 

3.4 УППРЕДНИ ПРИКАЗ УРБАНИСТИЧКИХ ПАРАМЕТАРА  

 

Табела бр. 4 : Планирани урбанистички ппказатељи и уппредни приказ са планпм вишег реда 

  НАМЕНА 
ИНДЕКС 

ИЗГРАЂЕНПСТИ 
МАКС. ИНДЕКС ЗАУЗЕТПСТИ  

ИЗ (%) 
МАКС. ВИСИНА 

ПБЈЕКТА 

ЗПНА 1 – 
ПРИВРЕДНИ 

ПАРКПВИ 

ПДР 
ПРИВРЕДНИ 
ПАРКПВИ – МИН 60% 
ПРИВР. ДЕЛ. 

0,75 30 16м/22м 

ПГР* 
ПРИВРЕДНИ 
ПАРКПВИ 

0,75 30 16м/22м 

ЗПНА 2 – 
КПМЕРЦИЈАЛНЕ 

ДЕЛАТНПСТИ 

ПДР 
КПМЕРЦИЈАЛНЕ 
ДЕЛАТНПСТИ 

0,75 30 16м/22м 

ПГР* 
ПРИВРЕДНИ 
ПАРКПВИ 

0,75 30 16м/22м 

* План генералне регулације грађевинског подручја седишта јединице локалне самоуправе – Град Београд (целине I-XIX), 
(„Сл.лист града Београда“ бр. 20/16) 


