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Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 47/2003) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada Ni{a ("Slu`beni list 
grada Ni{a, br.26/2002), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 24.12.2004. godine, donela je 

 
 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE                                        
DELA STAMBENOG NASEQA  

"] E L E   K U L A" 
U NI[U  

 
 
 
 
 
 

I 
 
 

Planom detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u (u 
daqem tekstu: Plan) bli`e se razra|uju postavke Generalnog plana Ni{a 1995 - 
2010 ("Slu`beni list grada Ni{a, br.13/95 i 2/2002) radi utvr|ivawa uslova 
prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama obuhvata Plana detaqne 
regulacije. 

Plan obuhvata podru~je povr{ine od 1,00 ha. Granica planskog podru~ja 
definisana je na grafi~kom prilogu D2 "Aerofotogrametrija sa granicom zahvata, 
1:1000", i opisno: sa severa - Ulica Vase Albanca, sa istoka - Gabrova~ka reka, sa 
juga - Bulevar dr. Zorana \in|i}a i sa zapada - Ulica radnih brigada. 

U slu~aju nepodudarnosti merodavna je situacija sa grafi~kog prikaza D2. 
 
 
 
 

II 
 
 
Sastavni delovi Plana detaqne regulacije su: 

 
1) Pravila ure|ewa 
2) Pravila gra|ewa  
3) Grafi~ki deo 
4) Dokumentacioni deo 
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 1.0. PRAVILA URE\EWA  
 
 

1.1. Opis i obja{wewe grafi~kog dela 
 
Podru~je obuhva}eno Planom defini{e se GP-om kao gradsko stanovawe 

gustine 200 do 250 st/ha, koja postoje}im individualnim stanovawem ne mo`e da se 
postigne, te se inicirala potreba za blokom vi{eporodi~nog stanovawa. Osnovne 
principe planske intervencije predstavqa rekonstrukcija bloka koja podrazumeva 
uklawawe postoje}ih objekata lo{eg i sredweg boniteta, adaptaciju i 
rekonstrukciju objekata dobrog boniteta, kao i izgradwu novoplaniranih 
vi{eporodi~nih objekata.  

Planom se predvi|aju dve osnovne namene prostora, koje predstavqaju 
vi{eporodi~no stanovawe i porodi~no stanovawe sa mogu}no{}u prenamene u 
vi{eporodi~no. 

Planom se utvr|uju uslovi pod kojima se plansko podru~je prostorno i 
funkcionalno defini{e. Koncepcija re{ewa Plana odre|ena je na osnovu 
prirodnih i ste~enih uslova i defini{e generalna pravila izgradwe i kori{}ewa 
zemqi{ta.  

 
 

1.1.1. Postoje}e stawe izgra|enosti i namena povr{ina 
 
Podru~je Plana detaqne regulacije obuhvata jedinstven urbanisti~ki 

blok povr{ine od 1,00 ha. 
Obodna uli~na mre`a je uglavnom izgra|ena, odnosno, izgra|ene su: 

Bulevar dr. Zorana \in|i}a, ranga gradske magistrale, ulice Vase Albanca, 
Du{ana Trifunca i Radnih brigada, ranga pristupnih saobra}ajnica. Pristup 
Ulici Vase Albanca sa okretnicom je neasfaltiran. 

[to se ti~e objekata, unutar bloka je izgra|eno 20 objekata u povr{ini od 
1.857,00 m2. 

Objekti koji trenutno sa~iwavaju kompleks su dati u tabeli 1. 
Postoje}i stepen zauzetosti (z) iznosi 19%, a indeks izgra|enosti (i) 0,42. 

U kompleksu preovladava porodi~no stanovawe prose~ne spratnosti P+2. Parcele 
objekata u Ulici Vase Albanca 7, 9 i 9b ne zadovoqavaju GP-om propisani minimum 
od 200m2. Na pomenutim parcelama je evidentno nekvalitetno stanovawe, naro~ito 
zbog nedovoqne osun~anosti kako objekata, tako i dvori{ta. U bloku je zate~en kao 
postoje}i, objekat vi{eporodi~nog stanovawa spratnosti P+4+Pk. Pomenuti 
objekat ~ini trenutno najvi{u ta~ku bloka, te nesumwivo predstavqa wegov reper. 

Uz Gabrova~ku reku, u dowem desnom uglu bloka je zate~ena parcela javne 
zelene povr{ine, koja predstavqa sponu izme|u parkovske povr{ine kompleksa 
]ele Kule i stambene povr{ine. Zelenilo u bloku ~ini 5% ukupne povr{ine. 
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Tabela 1.  Popis postoje}ih objekata 
 

 
Napomena:   DATE DATE VREDNOSTI SU SRA^UNATE NA OSNOVU 

AEROFOTOGRAMETRIJSKOG SNIMKA 
 
 

ulica broj napomena spratnost povr{ina
(m2) 

Bul. dr Zorana 
\in|i}a 

119 u dvori{tu 
vulkanizerska radwa 

P+3 72,00 

 121 uz stambeni objekat je 
prikqu~en i pomo}ni 

P 84,00 

 123 vi{eporodi~no 
stanovawe 

P+4+Pk 200,00 

 125 dvojni objekat P 101,00 

 127 dvojni objekat P 74,00 
 129 sredwi bonitet P 99,00 

 131 sredwi bonitet P 108,00 
Ulica radnih brigada 6 - P 54,00 

Ulica Vase Albanca 1 - P 71,00 
 3 - P+1 111,00 

 5 pomo}ni objekat uz 
stambeni 

P+2 95,00 

 7 lo{ bonitet P 40,00 
 9 lo{ polo`aj objekta 

koji onemogu}uje 
kvalitetno stanovawe 

P 78,00 

 9a objekat jednom stranom 
na me|i 

P 148,00 

 9b objekat u "xepu" izme|u 
suseda sa nedovoqnom 
povr{inom parcele 

P 58,00 

 11 dvojni objekat P+3 70,00 
 11a dvojni objekat P+3 75,00 

 13 - P 107,00 
Ulica Du{ana 
Trifunca 

2 - P+2 109,00 

 4 - P+2 103,00 

 
 ukupno: 1.857,00
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Tabela 2. Parametarski pokazateqi postoje}eg stawa  
 

1 Povr{ina podru~ja 1,00 ha 

2 UKUPNO pod objektima  1.857,00 m2 
3 Komunikacije ( saobra}ajnice) 0,06 ha  

4 Zelenilo i slobodne povr{ine 0,05 ha 

 
 

1.1.1.1. Objekti koji se zadr`avaju 
 

Unutar bloka se zadr`avaju objekti: 
 
Bulevar dr. Zorana \in|i}a broj: 123 
 
 

Tabela 3. Prikaz povr{ina 

BRGP objekti  (m2) broj objekata 
ukupno m2 200 1 

 
 

1.1.1.2. Objekti predvi|eni za transformaciju 
 

Unutar bloka se transformacija omogu}uje slede}im objektima: 
 
Bulevar dr. Zorana \in|i}a broj: 119, 121 
Ulica radnih brigada broj: 6 
Ulica Vase Albanca broj: 1, 3, 5, 7, 9, 9a, 9b, 11, 11a, 13 
Ulica Du{ana Trifunca broj: 2, 4   

 
 

Tabela 4. Prikaz povr{ina 

BRGP objekti  (m2) broj objekata 

ukupno m2 1.275,00 15 

 
 

1.1.1.3. Objekti predvi|eni za uklawawe 
 

Unutar bloka se predvi|aju za uklawawe slede}i objekti: 
 
Bulevar dr. Zorana \in|i}a broj: 125, 127, 129, 131 

 
Tabela 5. Prikaz povr{ina 

BRGP objekti  (m2) broj objekata 
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ukupno m2 382 4 

1.1.2. Planirana namena povr{ina 
 
U prostoru Plana izdvajaju se kao javna povr{ina pristupne saobra}ajnice 

u okviru bloka: prilaz Vase Albanca - protivpo`arni put (zatvoren prema 
Bulevaru dr. Zorana \in|i}a) i deo Du{ana Trifunca regulacione {irine od 
3,5m; tako|e i javna zelena povr{ina u dowem desnom uglu bloka. Povr{ine za 
druge namene obuhvataju prostor na kome se nalaze stambeni objekti ~iji su 
normativi i standardi uslovqeni Generalnim planom Ni{a ("Sl. list grada 
Ni{a", br. 13/95 i 2/2002). 

Na povr{ini uz Bulevar dr. Zorana \in|i}a se predvi|aju objekti 
vi{eporodi~nog stanovawa, koji nastavqaju zami{qenu horizontalnu liniju 
povu~enu izme|u dva susedna objekta levo i desno od predmetnog bloka. 

U pozadini povr{ine predvi|ene za vi{eporodi~no stanovawe se 
predvi|aju dve varijante: prva - porodi~no stanovawe i druga - transformacija u 
vi{eporodi~no stanovawe. 

 
 
Tabela 6. U~e{}e pojedina~nih namena u ukupnoj povr{ini Plana: 

 

Granice Bulevar dr. Zorana \in|i}a, 
Ulica radnih brigada, Ulica 
Vase Albanca i Gabrova~ka 
reka. 

Namena po GP-u Ni{a gradsko stanovawe gustine 200 
do 250st/ha 

Planirani karakter bloka stambeni blok 

Opis intervencija rekonstrukcija i izgradwa novih 
objekata 

Namena stanovawe, mogu}nost poslovawa 

Broj objekata 20 
Izgra|ena povr{ina (pod 
objektima) 

0,18 ha 

Komunikacije i slobodne 
povr{ine 

0,11 ha 

Stepen zauzetosti (z) 19 
Indeks izgra|enosti (i) 0,42 

Ukupna BRGP 0,42 ha 

 
 

1.2. Op{ti urbanisti~ki uslovi 
 
Planski osnov za izradu i dono{ewe predmetnog plana sadr`an je u: 



Plan detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u                       6 

a) Generalnom planu Ni{a 1995-2010. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95 i 
2/2002) kojim je za podru~je obuhva}eno planom predvi|ena osnovna namena: gradsko 
stanovawe gustine 200 do 250 st/ha. 
 

1.2.1. Izvod iz Generalnog plana 
 
Polaze}i od uslova da do 2010. godine svako doma}instvo treba da ima jedan 

stan, odnosno svaki stanovnik da ima jednu sobu, prose~na veli~ina stana treba da 
bude 60m2, a korisna povr{ina stana 20m2 po stanovniku.  

Planski razvoj stanovawa podrazumeva eliminaciju bespravne izgradwe, 
sanaciju postoje}ih bespravno izgra|enih naseqa, legalizaciju objekata koji 
ispuqavaju uslove i komunalno opremawe na ukupnom podru~ju. 

Uslovi za izgradwu objekata posebne namene utvr|uju se u skladu sa 
posebnim zahtevima i normativima za tu vrstu objekata, i op{tim uslovima 
utvr|enim u okviru GP-a. 

Parkirawe i gara`irawe vozila, u okviru nove izgradwe treba da bude 
planirano sa normativom: 

- najmawe jedno parking/gara`no mesto na jedan stan u okviru parcele. 
 
 

1.3. Podela zemqi{ta obuhva}enog Planom detaqne regulacije na javno i ostalo 
gra|evinsko zemqi{te 

 
Zemqi{te obuhva}eno predmetnim planom predstavqa gra|evinsko 

zemqi{te.  
 

1.3.1. Podloge za izradu Plana 
 
Plan detaqne regulacije je ra|en na slede}im podlogama: 

-  Aerofotogrametrija (digitalna)                                               1:1000 
-  Katastarski plan (analogan)                                                         1:500     

(DL 120, Republi£ki geodetski zavod, 1959.g ) 
 
 

1.3.2. Javno gra|evinsko zemqi{te 
 
Predmetno podru~je obuhvata slede}e katastarske parcele: 

KO Ni{ - Crveni krst i to: 
 
 6368/1 6368/5deo 8205/40 
 

U slu~aju nepodudarnosti ovoga spiska sa grafi~kim prilogom broj D1 : 
"Katastarska podloga, 1:1000", va`i prilog. 

 
 

1.3.3. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 
 
Predmetno podru~je obuhvata slede}e katastarske parcele: 

KO Ni{ - Crveni krst i to: 
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 6367/23 6367/25 6367/26 6367/27 6367/28 6367/29 
 6267/30 6367/31 6367/33 6367/36 6367/60 6368/4  
 6368/6 6368/7 6368/22 6368/23 6369/5 6369/6  
 6370/10 6370/11 6370/12 6371/1 6371/3 6371/10 
 6372/3 6372/4 6372/12 6372/13  
  

U slu~aju nepodudarnosti ovoga spiska sa grafi~kim prilogom broj D1 : 
"Katastarska podloga, 1:1000", va`i prilog. 

 
 

1.4. Celine i zone odre|ene Planom detaqne regulacije 
 
Blok je podeqen na dve zone: 
- I zona - vi{eporodi~no stanovawe 
- II zona - porodi~no stanovawe sa mogu}no{}u transformacije u 
vi{eporodi~no. 
 
 

1.5. Urbanisti~ki uslovi za javne povr{ine i javne objekte 
 

Kao javne povr{ine se izdvajaju prilazne saobra}ajnice u bloku i javna 
zelena povr{ina. 

Uslovi za javne povr{inu date su u ta~ki 1.6.1 - saobra}ajne povr{ine, i 
1.6.3 - slobodne povr{ine. 

 
 

1.6. Odredbe o postrojewima i infrastrukturnim objektima  
i mre`ama po zonama - celinama 

 
 

1.6.1. Saobra}ajne povr{ine 
 

Predmetni blok je oslowen na saobra}ajnicu primarne gradske mre`e - 
Bulevar dr. Zorana \in|i}a ranga gradske magistrale. Sve ostale saobra}ajnice su 
pristupne. Ulica Du{ana Trifunca je denivelisana u odnosu na Bulevar, te ona na 
deonici predmetnog bloka ima funkciju kolskog prilaza parcelama i zavr{ava kao 
slepa sa stepenicama prema Bulevaru. 

 
 

1.6.1.1. Putevi, ulice i pristupi 
 
Pristupi bloku ostvaruju se sa severne strane sa Ulice Vase Albanca i 

daqe prilazima Vase Albanca i Du{ana Trifunca do novoplaniranih objekata. 
Prilaz objektima transformacije se planira iz Ulice radnih brigada, Vase 
Albanca i Du{ana Trifunca.   

 
 

1.6.1.2.  Uslovi saobra}aja i saobra}ajnih povr{ina 
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[irina saobra}ajnica unutar kompleksa je 5,00m bez trotoara (prilaz 
Vase Albanca) i 4,00m bez trotoara (Du{ana Trifunca). 

Kolovoznu konstrukciju novoprojektovanih ili predvi|enih za 
rekonstrukciju saobra}ajnih povr{ina obavezno utvrditi na osnovu 
dimenzionisawa u odnosu na va`e}e propise, pri ~emu predvideti kolovozni  
zastor od asfalt-betona. 

Nivelaciono re{ewe novoplaniranih saobra}ajnica uslovqeno je 
postoje}im obodnim sobra}ajnicama.  

Popre~ne nagibe kolovoznih povr{ina uskladiti sa propisima i 
omogu}iti nesmetano odvodwavawe. 

Elementi situacionog plana saobra}ajnica definisani su i prikazani na 
grafi~kom prikazu P6 "Prikaz saobra}ajnica - elementi regulacije i geodetsko- 
analiti~ki elementi, 1:1000". 

 
 

1.6.1.3. Pe{a~ki i biciklisti~ki saobra}aj 
 

Pe{a~ki saobra}aj je predvi|en na trotoarima i kolsko - pe{a~kim 
prilazima.  

Biciklisti~ki saobra}aj  }e se odvijati na na samim saobra}ajnicama, jer 
nema mesta za pro{irewe istih za biciklisti~ke staze, a se u granicama bloka ne 
predvi|aju se posebne povr{ine za kretawe biciklista, ve} }e se koristiti kolsko 
- pe{a~ki prilazi.  

 
 

1.6.1.4. Uslovi za stacionarni saobra}aj 
  
Pri definisawu povr{ina za stacionirawe putni~kih vozila 

preporu~uju se slede}i normativi u zavisnosti od namene planiranih objekata:  
-  za vi{eporodi~no stanovawe 1PM na 1 stan  i 70m2 poslovne povr{ine, 
-  za porodi~no stanovawe 1PM po stanu u okviru parcele. 
Predvi|a se 8PM na javnoj povr{ini, a ostalo parkirawe se predvi|a na 

ostalom gra|evinskom zemqi{tu na pojedina~nim parcelama unutar bloka. Na 
planiranim parking povr{inama predvideti asfaltni zastor ili zastor od 
prefabrikovanih elemenata beton-trava (BT plo~e). Dimenzije parking mesta na 
otvorenim parkirali{tima su 2.50h5.00m.  

 
 

Tabela 7.    Pregled kapaciteta za parkirawe u prostoru Plana 
 

Potrebni kapaciteti 
za parkirawe 

PM 
(varijanta prva) 

S Ostvareni 
PM 

S Postignuti 
kapaciteti 
+ suficit/ 
- deficit 

% 

Porodi~no Vi{eporodi~no - Porodi~no Vi{eporodi~no - - 
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     26 44 70 15 40 55 -15 

 
 

Tabela 8.    Pregled kapaciteta za parkirawe u prostoru Plana 
 

Potrebni kapaciteti 
za parkirawe 

PM 
(varijanta druga) 

S Ostvareni 
PM 

S Postignuti 
kapaciteti 
+ suficit/ 
- deficit 

% 

Transformacija Vi{eporodi~no - Transformacija Vi{eporodi~no - - 

     46 44 90 40 40 80 -10 

 
Napomena: KAPACITETI SE ODNOSE NA SVE OBJEKTE U OKVIRU PLANA. 

 
 

1.6.1.6.  Uslovi za podsistem javnog prevoza putnika 
 
Za realizaciju programa javnog gradskog saobra}aja (JGS) i wegovog 

funkcionisawa u postoje}em stawu, u okolnom i neposrednom  okru`ewu  prostora 
Plana, potrebno je obezbediti slede}e osnovne uslove za odvijawe JGS-a: 

- stajali{ta javnog gradskog prevoza 
- autobuske linije 

 
 

1.6.1.7. Stajali{ta javnog gradskog prevoza 
                

U neposrednom okru`ewu Plana definisana su dva stajali{na mesta: u 
pravcu levog i desnog kretawa na Bulevaru dr. Zorana \in|i}a.  

Potrebne dimenzije prolaznog stajali{nog mesta iznose 30,0 x 3,0m. 
 

 
1.6.1.8. Autobuske linije 

 
Odvijawe javnog gradskog prevoza putnika planira se Bulevarom dr. Zorana 

\in|i}a kao i funkcionisawe javnog gradskog prevoza u postoje}em stawu. 
Granicom lokacije prolaze 2 postoje}a autobuska podsistema koje kao 

takve treba zadr`ati:  du` Bulevara dr. Zorana \in|i}a linije 1 (Ledena stena - 
Ni{ka Bawa) i 2 (]ele Kula - Novo selo).  

Ovakvim autobuskim vezama je omogu}en masovni prevoz i dobro 
povezivawe bloka sa u`im centrom grada i ostalim naseqima 

. 
 

1.6.1.9.  Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 
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U pogledu ispuwenosti protivpo`arnih propisa potrebno je napomenuti 
da je pristup protivpo`arnog vozila omogu}en svim objektima, a planirana je i 
protivpo`arna saobra}ajnica po sredini bloka. Tako|e je ispo{tovan i propis o 
neophodnosti formirawa proto~nosti, odnosno prilaz protivpo`arnog vozila do 
svakog objekta. Protivpo`arni putevi i platoi su definisani na grafi~kom 
prilogu br.6 "Prikaz saobra}ajnica - elementi regulacije i i geodetsko-
analiti~ki elementi, 1:1000". 

 
 

1.6.1.10. Uslovi za nesmetano kretawe invalidnih lica 
 

U predmetnom kompleksu omogu}iti neometano i kontinualno kretawe 
invalidnih lica u skladu sa Pravilnikom o uslovima za planirawe i projektovawe 
objekata u vezi sa nesmetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih 
lica ("Slu`beni glasnik Republike Srbije",br.18/97). 

Trotoari i pe{a£ke staze, pe{a£ki prelazi su u prostoru povezani i sa 
nagibima od maksimalno 1:20. Najvi{i popre£ni nagib uli£nih trotoara i 
pe{a£kih staza upravno na pravac kretawa iznosi 2%. 

Pe{a£ki prelaz je postavqen pod pravim uglom prema trotoaru.  
Za savladavawe visinske razlike izme|u trotoara i kolovoza mogu se 

koristiti zako{eni ivi£waci, sa {irinom zako{enog dela od najmawe 45cm i 
maksimalnim nagibom zako{enog dela od 20% (1:5). 

Za savladavawe visinske razlike izme|u pe{a~ke povr{ine i prilaza do 
objekta obavezne su rampe za pe{ake i invalidska kolica, za visinsku razliku do 
76cm; odnosno spoqne stepenice, stepeni{te i podizne rampe, za visinsku razliku 
ve}u od 76cm. Ulaz u zgradu prilagoditi kori{}ewu licima sa posebnim potrebama 
u prostoru. 

 
1.6.2. Infrastrukturne mre`e 

 
1.6.2.1. Elektroenergetska mre`a 

 
Stambeni blok izme|u Ulice Vase Albanca i Bulevara dr. Zorana \in|i}a 

snabdeva}e se elektri~nom energijom iz planirane TS 10/0,4kV sme{tene u 
stambeni objekat V (P+4+Pk) na Bulevaru. Trafostanica je snage 1x 630kV. 

Povezivawe trafostanice na 10kV-nu mre`u izve{}e se presecawem 
postoje}eg kabla, koji se nalazi u razdelnoj traci Bulevara po principu "ulaz - 
izlaz". Kablovi se pola`u pri prelazu kolovoza u postoje}e kablovice i na daqe 
do trafostanice po trasi definisanoj grafi~kim prilogom. 

Postoje}i kabl 0,4kV koji polazi iz TS 10/0,4kV "B.Taskovi}a II" mo`e se 
iskoristiti za napajawe objekata zapadno od planirane trafostanice, nastavkom 
kabla kod TS "B. Taskovi}a II" i prelaskom Ulice radnih brigada bu{ewem ispod 
kolovoza. 

Rasplet mre`e 0,4kV iz planirane TS izve{}e se kablovskim vodovima do 
prvih stubova izvoda u Ulici Vase Albanca i Du{ana Trifunca prema tehni~kom 
re{ewu slu`be Elektrodistribucije, a po trasama definisanim grafi~kim 
prilogom. Svi objekti u bloku prikqu~i}e se na 0,4kV-nu mre`u pri 
rekonstrukciji i nadgradwi kablovskim vodovima. 

 
 



Plan detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u                       11 

 
 
 
 

1.6.2.2. Telefonska mre`a 
   
U ju`nom trotoaru Bulevara dr. Zorana \ia|i}a izgra|ena je kablovska TT 

kanalizacija. Iz kablovskog okna br.68 izgra|en je prelaz do severnog trotoara. 
Obezbe|ewe novih telefonskih prikqu~aka izvr{i}e se polagawem 
pretplatni~kih kablova odgovaraju}eg kapaciteta iz kablovskog okna br.68 kroz 
kablovnicu do objekata u zahvatu razrade. Prikqu~ivawe obekata izvr{iti 
kablovski, a prema uslovima "Telekom Srbija". 
 
 

1.6.2.3. Vodovodna mre`a 
               

 Na prostoru razrade, postoje}a vodovodna mre`a svojim dimenzijama 
zadovoqava potrebe korisnika, pa nije potrebna rekonstrukcija.  

Planirana vodovodna mre`a izgradi}e se u prostoru sa ju`ne strane bloka 
(Bulevar dr. Zorana \in|i}a), sa prikqu~kom na postoje}u vodovodnu mre`u u 
Ulici Du{ana Trifunca na istoku i Radnih brigada na zapadu. 

 
 

1.6.2.4. Kanalizaciona mre`a 
 
Postoje}a kanalizaciona mre`a svojim dimenzijama omogu}uje odvo|ewe 

otpadnih voda tako da nije potrebna rekonstrukcija. 
Zbog dispozicije novoplaniranih objekata izgradi}e se mawi kanalizacioni 

vodovi sa orjentacijom na kanalizaciju u Ulici Vase Albanca. Plan bodovodne i 
kanlizacione mre`e dat je na grafi~kom prikazu P7.  

 
 

1.6.3. Slobodne povr{ine 
 

1.6.3.1. Uslovi za organizaciju slobodnih i zelenih povr{ina 
 

Planom pejza`a na teritoriji dela stambenog naseqa "]ele Kula" 
formira se visoka vegetacija. Vrste sadnica u okviru ovih povr{ina treba da 
obezbede higijensko - sanitarne, tehni~ke i estetske uslove. 

Sve sadnice visoke vegetacije odgovaraju uslovima za izvo|ewe radova. 
Zelenilo u bloku obuhvata nekoliko kategorija: 
- zelenilo u sklopu dvori{ta porodi~nog stanovawa, 
- travwak (javno zelenilo), 
- visoke sadnice (javno zelenilo). 

 
 

1.7. Ambijentalne celine od kulturno - istorijskog ili urbanisti~kog zna~aja 
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U bloku ne postoje objekti po prethodnom za{titom, ali se u neposrednom 
okru`ewu nalazi spomenik kulture "]ele Kula". Na predmetnom podru£ju se ne 
o£ekuju arheolo{ki nalazi. 

 
 

1.8. Lokacije propisane za daqu plansku razradu 
(urbanisti~ki projekat, urbanisti~ko - arhitektonski konkurs) 

 
Predvi|ena je izrada Urbanisti~kog projekta na svim lokacijama gde se 

predvi|a vi{eporodi~no stanovawe, kao bli`a razrada plana detaqne regulacije.  
 

 
1.8.1. Posebni uslovi za urbanisti~ke projekte 

 
 
Ovim planom  nisu definisani posebni uslovi izgradwe kao ni planirani 

kapaciteti, ve} }e se isti precizirati nakon usvajawa programskog i projektnog 
zadatka. 

Izradi Urbanisti~kog projekta pristupiti nakon definisawa 
programskog i projektnog zadatka uz u~e{}e i saglasnost investitora, korisnika i 
nadle`nih institucija. 

Prilikom formulisawa projektnog zadatka, obavezno definisati slede}e: 
1. povr{ine za gra|ewe kao i planirane kapacitete sa posebnim uslovima 

za izgradwu; 
2. slobodne i zelene povr{ine sa posebnim uslovima za wihovo ure|ewe; 
3. povr{ine za stacionirawe vozila sa normativima u skladu sa GP-om; 
4. posvetiti pa`wu za{titi od buke i `ivotne sredine, obzirom na 

prometnost bulevarske saobra}ajnice; 
 
 

1.9. Ograni~ewa za izvo|ewe odre|ene vrste radova 
 

1.9.1. Stepen obaveznosti 
 
U strukturi povr{ina mogu se tolerisati samo minimalna odstupawa, do 

kojih mo`e do}i u razradi zbog razlike u nivou detaqnosti. U pogledu planiranih 
BRGP nove izgradwe mogu se tolerisati odstupawa +10% pod uslovima da se ne 
ugroze standardi kori{}ewa i ukupne organizacije i oblikovawa prostora. 

Planirane pokazateqe urbanog standarda  trebalo bi u celini, uz 
minimalna odstupawa o~uvati. 
 
 

Tabela 9. Bilansi povr{ina 
(prikaz parametara na podru~ju celog plana) 

 

br. Namena povr{ina Povr{ina 
(ha) 

U~e{}e 
(%) 

1 povr{ina plana 1,00 100 
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a povr{ine vi{eporodi~nog stanovawa 0,39 39 
b povr{ine stanovawa (transformacija) 0,50 50 

v saobra}ajne i komunikacione povr{ine 0,06 6 
g slobodne i zelene povr{ine 0,05 5 

2 Razvijena povr{ina objekata 10.603,00 100 
a bruto razvijena povr{ina objekata 

transformacije 
2.903,00 27 

b bruto razvijena povr{ina vi{eporodi~nih 
objekata 

7.700,00 73 

 
 

3 Ukupan broj objekata 20 100 

a objekti vi{eporodi~nog stanovawa 5 25 

b objekti transformacije 15 75 

 
 

4 Izvedeni urbanisti~ki parametri na podru~ju celog 
Plana 

a indeks izgra|enosti (i) 1,1 

v stepen zauzetosti zemqi{ta (z) 26% 
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2.0. PRAVILA GRA\EWA 
 
 

2.1. Vrsta i namena objekata 
 

2.1.1. Gra|ewe pod uslovima odre|enim Planom detaqne regulacije 
 

2.1.1.1. Op{ta pravila 
 

1. Objekti zate~eni ispred gra|evinske linije u trenutku izrade plana ne mogu se 
rekonstruisati ili nadzi|ivati do kona~nog privo|ewa nameni i regulaciji 
definisanoj u planu. 

2. Svaki objekat mora biti postavqen predwom fasadom na planiranu gra|evinsku 
liniju, odnosno mo`e biti povu~en ispred gra|eviske linije iz funkcionalnih 
ili estetskih razloga. 

3. Visina objekta je rastojawe od kote nivelete ulice do kote slemena kod kosih, 
odnosno kote venca kod ravnih krovova. 

4. Me|usobno odstojawe objekata na susednim parcelama ne mo`e biti mawe od 
4,0m ako jedan od zidova objekata sadr`i otvore za dnevno osvetqewe. 

5. Ispadi ili delovi objekta sa ispadima (erkeri) na vi{espratnim objektima 
mogu pre}i regulacionu liniju pod uslovom: 

      a) da nisu ve}i od postoje}eg ili planiranog trotoara, a najvi{e do 1,20m, 
     b) da je objekat orjentisan prema trgu, pjaceti ili nekom drugom pro{irenom      

prostoru, ali tada ne vi{e od 1,20m,  
     v) da deo ili ceo objekat ima predba{tu, i tada ispadi ne mogu biti ve}i od 

1,00m. 
6. Ispadi (erkeri) ili delovi objekta sa ispadima na vi{espratnim objektima 

ve}i od 1,20m ne mogu prelaziti regulacionu niti gra|evinsku liniju, ve} se 
wihova horizontalna projekcija mora poklapati sa gra|evinskom, odnosno 
regulacionom linijom, osim ako u pravilima gra|ewa nije druga~ije odre|eno.  

7. Za sve slu~ajeve kada je objekat u neposrednom kontaktu sa susednim objektom, 
ispadi ili delovi objekta sa ispadima, mogu se formirati na udaqenosti koja je 
jednaka du`ini prepusta ispada mereno od granica parcela du` kojih su objekti 
u kontaktu. 

8. Ako susedni objekat ima ispad neposredno uz planirani objekat tada se erker 
novog objekta:  
a) mo`e poravnati sa susednim ili 
b) veli~inu erkera odre|uje linija koja formira ugao 30° u odnosu na 
novoprojektovani objekat konstruisana iz ta~ke preseka regulacione linije i 
linije koja razgrani~ava objekte, odnosno parcele. 

9. Parkirawe vozila za potrebe vlasnika (korisnika), kao i zaposlenih 
obezbe|uje se na sopstvenoj gra|evinskoj parceli izvan povr{ine javnog puta. 
Gara`e objekta se sme{taju ili ispod objekta u gabaritu istog ili izvan 
gabarita objekta. 
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Tabela 10. Prikaz modela rekonstrukcije kompleksa sa povr{inama 
 

oznaka 
modela model rekonstrukcije

BRGP 
postoje}e 

(m2) 

BRGP 
novo  
(m2) 

BRGP 
ukupno 

(m2) 

I izgradwa - 2000 2000,00 
T transformacija 2.287,00 - 2.287,00 

R ru{ewe 754,00 - 754,00 

 
 

2.1.1.2. Pravila za novoplanirane vi{eporodi~ne objekte 
 
 

Objekti A, B, G, D 
 

1. Stepen zauzetosti parcele 30 do 50 %, kod izgra|enih objekata 
tolerancija do 70%; 

2. Stepen izgra|enosti prose~an 1,6 maksimalno 3,20; 
3. Parkirawe vozila obezbediti podzemno u objektu ili na gra|evinskoj 

parceli; 
4. Obezbediti slobodan prostor 0,2 do 0,5m2 po 1m2 stana; 
5. Formirati ure|ene zelene povr{ine 20 do 25 % na parceli; 
6. Mogu}e projektovawe poslovnog prostora u prizemqu objekta; 
7. Za objekte date spratnosti nije potreban lift, mada je preporuka da se 

izvode liftovi u novoplaniranim objektima neovisno o spratnosti. 
 

 
2.1.1.3. Pravila za objekte sa mogu}no{}u transformacije 

 
 

Porodi~no stanovawe 
 
1. Stepen zauzetosti parcele 30 do 50 %, kod izgra|enih objekata 

tolerancija do 70%; 
2. Stepen izgra|enosti prose~an 1,6 maksimalno 3,20; 
3. Parkirawe vozila obezbediti u objektu ili na gra|evinskoj parceli; 
4. Mogu}e projektovawe poslovnog prostora u prizemqu objekta ili kao 

aneks uz stambeni objekat; 
5. Mogu}a je dogradwa i nadgradwa objekata do maksimuma propisanih 

planom. 
 
Vi{eporodi~no stanovawe 
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Parametri va`e kao za novoplanirane objekte vi{eporodi~ne izgradwe. 
 

 
 

2.1.2. Zabrawena izgradwa 
 
Nije dozvoqena izgradwa objekata, a posebno: 
− bilo kakva promena u prostoru koja bi mogla da naru{i stawe 

`ivotne sredine, 
− izgradwa koja bi mogla da naru{i ili ugrozi objekat na susednoj 

parceli u funkcionalnom, ekolo{kom ili estetskom smislu, 
− gra|evine i ure|aji koji mogu {tetno uticati na zdravqe stanovnika, 

ako na poseban na~in nisu regulisane mere za{tite, 
− skladi{ta otpadnog materijala, starih vozila i sl., 
− gra|evine i namene koje mogu da ometaju obavqawe javnog saobra}aja i 

pristup drugim gra|evinama i namenama, 
− monta`ni objekti privremenog karaktera. 

 
 

2.2. Uslovi za obrazovawe gra|evinske parcele 
 
                         Uslovi za obrazovawe gra|evinske parcele se baziraju na 

~l.58 Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi i sadr`ini, 
uslovima i postupku izdavawa akta o urbanisti~kim uslovima za objekte za koje 
odobrewe za izgradwu izdaje op{tinska, odnosno gradska uprava ("Slu`beni 
glasnik Republike Srbije", br.75/2003), a to zna~i  da je  najmawa gra|evinska 
parcela za izgradwu slobodnostoje}eg porodi~nog objekta  300,0 m2, dvojnog objekta 
je 400,0 m2 (2×200,0 m2). 

 Za vi{eporodi~ne  objekte i  objekte transformacije  najmawa 
gra|evinska parcela je 430,0 m2. 

   
 

2.2.1. Pravila za ogra|ivawe parcela 
 
1. U okviru plana predvi|a se ogra|ivawe parcela porodi~nog stanovawa ogradom 

do 1,50m. Ograda treba da bude transparentna.  
2. Mogu}e je ogra|ivawe i parcela vi{eporodi~nog stanovawa. 
3. Parcela javnog zelenila se ne ogra|uje. 

 
 

2.3. Polo`aj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu  
na granice gra|evinske parcele 

 
2.3.1. Postavqawe objekata u odnosu na ulice, puteve i javne povr{ine 

 
Postavqawe zgrada u odnosu na ulice, puteve i javne povr{ine definisano 

je u grafi£kom prilogu P5 "Regulaciono - nivelaciono re{ewe - horizontalna i 
vertikaln aregulacija, 1:1000 " i to : 
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1. regulacionom linijom 
2. gra|evinskom linijom 
1. Regulacionom linijom odvaja se javna povr{ina od zemqi{ta 

predvi|enog za izgradwu drugih namena. 
Kada je planom odre|eno da se objekti postave na regulacionoj liniji, tada 

se gra|evinska linija poklapa sa regulacionom linijom. 
Regulacione linije planiranih internih saobra}ajnica date su grafi£kim 

prilogom i proisti£u iz prostornih uslovqenosti i potreba za optimalnim 
kori{}ewem prostora. 

2. Gra|evinskom linijom defini{e se polo`aj objekta u odnosu na 
regulacionu liniju. 

Gra|evinska linija mo`e se poklapati sa regulacionom, ili odstupati od 
we, u skladu sa grafi£kim prilogom. 

Gra|evinska linija defini{e se kao: gra|evinska linija prizemqa, 
gra|evinska linija sprata i gra|evinska linija podzemnih eta`a (ukoliko postoje 
odstupawa izme|u wih). 

U bloku, pri izgradwi novih objekata obavezno je po{tovawe gra|evinske 
linije kao linije do koje je dozvoqena izgradwa objekta. Novoplanirani objekti 
postavqaju na date gra|evinske linije uz po{tovawe uslova da podzemna 
gra|evinska linija ne sme pre}i gra|evinsku liniju objekta (prizemqa). 
 
 

2.3.2. Postavqawe zgrada u odnosu na granice parcela 
 
Zgrade mogu biti postavqene u: 

- kontinuiranom redu (zgrada dodiruje obe razdelne granice parcele) 
- polukontinuiranom redu (zgrada dodiruje samo jednu razdelnu 

granicu) 
- slobodnostoje}e u odnosu na granice. 

 
 

2.4. Najve}i dozvoqeni indeksi zauzetosti i indeksi izgra|enosti gra|evinske 
parcele 

 
2.4.1. Stepen zauzetosti zemqi{ta (z) 

 
Stepen zauzetosti zemqi{ta (z) iskazan kao procenat, jeste koli~nik 

povr{ine horizontalne projekcije nadzemnog gabarita objekta na parceli i 
povr{ine parcele. 

Maksimalno dozvoqeni stepen zauzetosti zemqi{ta u zoni izgradwe je 
50%. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



Plan detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u                       18 

 
 
 
 

Tabela 11. Prikaz planiranog stepena zauzetosti zemqi{ta (z) po 
gra|evinskim parcelama 
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A 715 300 42 pretpostavqeno 

B 1110 400 36 pretpostavqeno 

G 855 300 35 pretpostavqeno 

D 810 300 27 pretpostavqeno 

ukupno 3.490 1.300 37 - 

 
 
 

2.4.2. Indeks izgra|enosti (i) 
 
Indeks izgra|enosti (i) za postoje}e objekte je koli~nik BRGP svih 

objekata na parceli (bloku) i povr{ine parcele (bloka). Maksimalna BRGP 
planiranih objekata na parceli je proizvod planiranog indeksa izgra|enosti i 
povr{ine parcele. 

Ovaj numeri£ki pokazateq za predmetne zone ima propisani maksimum na 
3,2. 

 
 

Tabela 12. Prikaz planiranog indeksa izgra|enosti (i) po gra|evinskim 
parcelama 
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A 715 1.500 2,09 pretpostavqeno 

B 1110 2.000 1.80 pretpostavqeno 
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G 855 1.500 1.75 pretpostavqeno 

D 810 1.500 1.85 pretpostavqeno 

ukupno 3.490 6.500 1.86 - 

 
 

2.5. Najve}a dozvoqena spratnost i visina objekata 
 
Na podru£ju Plana, u postoje}em stawu , zastupqena je spratnost od P do 

P+4+Pk. 
Predvi|ena maksimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 
− za vi{eporodi~ne objekte  P+4 
− za porodi~ne objekte P+3 
− za transformaciju porodi~nih objekata u vi{eporodi~no P+4  
Navedene spratnosti se odnose na sve novoplanirane objekte i predstavqaju 

maksimalnu visinsku izgradwu i odnose se samo na nadzemne eta`e. 
 
 

2.6. Najmawa dozvoqena spratnost i visina objekata 
 
Predvi|ena minimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 
− za vi{eporodi~ne objekte  P+3 
− za porodi~ne objekte P+2 
− za transformaciju porodi~nih objekata u vi{eporodi~no P+4  
Navedene spratnosti se odnose na sve novoplanirane objekte i predstavqaju 

minimalnu visinsku izgradwu i odnose se samo na nadzemne eta`e. 
 
 

2.7. Najmawa dozvoqena me|usobna udaqenost objekata 
 

Udaqenost novoplaniranih objekata u bloku treba da iznosi polovinu 
visine zgrade, ukoliko je objekat slobodnostoje}i. Ostala udaqewa koristiti iz 
Pravilnika ("Slu`beni glasnik Republike Srbije", br.75/2003). 

 
 

2.8. Uslovi i na~in obezbe|ivawa pristupa parceli 
i prostora za parkirawe vozila 

 
Objekti unutar kompleksa, imaju pristup sa internih saobra}ajnica koje 

vode do svakog objekta, a novoplanirani objekti se nalaze na definisanoj 
gra|evinskoj liniji. 

 
 

2.9. Uslovi prikqu~ewa na komunalnu i ostalu infrastrukturu 
 
 

2.9.1. Op{ti uslovi izgradwe infrastrukture 
    



Plan detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u                       20 

2.9.2.1 Elektroenergetska mre`a 
 

Prikqu~ivawe objekata, tj. trafostanice 10/0.4 kV na trafostanicu vi{eg 
naponskog nivoa izvr{iti prema uslovima "Elektrodistribucije Ni{". 

Prikqu~ivawe objekata na elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz postoje}e trafo-stanice 10/0,4 kV. 

Polagawe kablova 10 kV i 0,4 kV vr{iti u energetskim kanalima i 
slobodno u rov. 

Dimenzije rova za polagawe elektroenergetskih vodova (10 kV i 0,4 kV) su : 
{irina 0,4-0,6 m i dubine 0,8-1,0 m.U isti rov dozvoqeno je polagawe kablova 10 kV, 
kablova 0,4 kV i kablova spoqweg osvetqewa. 
 
 

2.9.2.2. Telefonska mre`a 
 
Kod izgradwe pretplatni~ke mre`e, tj razvodne mre`e kablove polagati 

kroz kablovnice od telefonske koncentracije i ku}ne telefonske centrale do 
korisnika. 

Dimenzije rova za polagawe telefonskih kablova su: {irina 0,4 m i dubina 
0,8 m. 
 

2.9.2.3. Vodovodna mre`a 
 
Kod izgradwe vodovodne mre`e minimalna dubina ukopavawa je 1,0 m 

(nadsloj) plus pre~nik cevi. 
Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u vr{i}e JKP za vodovod i 

kanalizaciju  “Naissus” Ni{. 
 

2.9.2.4. Kanalizaciona mre`a 
 

Kako se odvo|ewe otpadnih vode vr{i "op{tim" tipom kanalizacije i 
delom posebnim sistemom fekalne kanalizacije, to  su minimalni pre~nici 
fekalne kanalizacije 200 mm, a "op{te" kanalizacije 400 mm. 
               Revizione silaze postavqati na svakoj promeni pravca, na mestu 
vertikalnog preloma cevovoda, kod uliva u slede}i potez i prilikom promene 
pre~nika. 

Prikqu~ivawe objekata izve{}e  JKP za vodovod i kanalizaciju  “Naissus” 
Ni{.  
 

2.10. Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata objekata 
(meterijali, fasade, krovovi i sl.) 

 
2.10.1. Po{tovawe izvornog arhitektonskog stila 

 
U predmetnom bloku se desila me{avina raznih arhitektonskih stilova, 

odnosno wihovih surogata, tako da imamo objekte koji su izgra|eni 60-tih godina 
bez posebnih arhitektonskih vrednosti, objekte izgra|ene ranih osamdesetih i nov 
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objekat (vi{eporodi~ni) izgra|en 2001. godine. [to se ti~e arhitekture, 
preporuka planera je da se objekti grade u savremenom duhu, sa savremenim 
materijalima, a posebno vode}i ra~una o ]ele Kuli, koja je u neposrednom 
okru`ewu bloka.  

 
 
 

2.10.2. Spre~avawe ki~a 
 

Novi ambijent, objekat i sli~no, ne smeju se formirati  na bazi onih 
elemenata i kompozicija koje vode ka ki~u, kao {to su napadni folklorizam, 
plagijati detaqa anti~ke arhitekture, pseudoarhitektura zasnovana na 
prefabrikovanim stilskim, betonskim, plasti~nim, gipsanim i drugim 
elementima, dodavawe la`nih mansardnih krovova, arhitektonski nasilno 
pretvarawe ravnih krovova u kose i sli~no. 

 
 

2.10.3. Materijali, fasade, krovovi i sl. 
 
Zgrade unutar kompleksa treba da predstavqaju oblikovnu celinu jedna sa 

drugom i sa celim ambijentom. 
Volumen i razmera zgrade treba da su uskla|eni sa volumenom i 

proporcijama susednih zgrada i prostorne celine. 
Izgled zgrade (oblikovawe fasade, primena gra|evinskog materijala, boja, 

krovni pokriva£, arhitektonski elementi i detaqi, ograde i sl.) treba da je u 
skladu sa ambijentom i da doprinese £uvawu vizuelnog identiteta prostora i 
stvarawu novih urbanih vrednosti naseqa. 

Pri projektovawu zgrada (izgradwi novih ili rekonstrukciji postoje}ih), 
sve fasade se moraju ravnopravno tretirati. 

Objekte A, B, G i D projektovati kao savremene arhitektonske oblike, 
koristiti materijale koji podra`avaju savremen trend izgradwe, voditi ra~una o 
uklapawu objekta u ambijent. Ako se prate horizontale susednih blokova, pored 
spratnosti, krovovi bi trebali da budu ravni, ili sa blagim nagibom, gde bi se 
takav krov sakrio iza blende na fasadi.  

 
 

2.11. Uslovi za{tite `ivotne sredine, tehni~ki, higijenski,  
za{tita od po`ara, bezbednosni i drugi uslovi 

 
 

2.11.1. Za{tita `ivotne sredine od razli~itih vidova zaga|ewa 
 
Srategija za{tite `ivotne sredine u Planu se zasniva na na~elima 

integralnsti i prevencije prilikom privo|ewa prostora nameni i izgradwi novih 
objekata na osnovu procene uticaja na `ivotnu sredinu svih glavnih planskih 
re{ewa, programa, projekata i aktivnosti za sprovo|ewe Plana, naro~ito u odnosu 
na racionalnost kori{}ewa resursa, mogu}e ugro`avawe `ivotne sredine i 
efektivnost sprovo|ewa mera za{tite. 

Mere za smawewe zaga|enosti `ivotne sredine utvr|uju se putem primene 
zakonske regulative iz oblasti za{tite `ivotne sredine. 
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Prilikom izgradwe planiranih sadr`aja neophodno je po{tovati slede}e 
mere sa aspekta za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine: 

- Izvr{iti nivelisawe, nasipawe, prepokrivawe i odvodwavawe svih 
povr{ina oko objekata ~ije ozelewavawe nije planirano i izgraditi 
dovoqan broj kanala i rigola za sakupqawe povr{inskih i 
atmosferskih voda sa prostora stambenog bloka koji se trebaju 
prikqu~iti na kolektor ki{ne kanalizacije. 

- Izvr{iti zasen~ewe parkinga. 
- Poru{iti objekte lo{eg boniteta na predmetnoj lokaciji. 
- Izvr{iti sadwu kvalitetnog visokog zelenila du` obodnih ulica, radi 

apsorpcije buke. 
- Omogu}iti neometano kretawe hendikepiranih lica. 
- Izgraditi zaseban prostor za sme{taj kontejnera za skupqawe ~vrstog 

otpada. 
- Sve saobra}ajnice, pe{a~ke staze i parkirali{ta propisno osvetliti i 

opremiti odgovaraju}om signalizacijom. 
- Procenat izgra|enosti u kompleksu ograni~iti na maksimum 50%. 

Parkinzi i manipulativni prostor su minimum 10%, zelenilo minimum 
20%. 

- Distribuciju objekata na parcelama uraditi tako da se obezbedi pristup 
sa svih strana, uz planirawe dovoqnog broja internih saobra}ajnica. 

- Planirati dovoqan broj kanala i rigola za odvo|ewe ki{nih voda sa 
povr{inama koje se ne}e odvodwavati. 

 
 

2.11.2. Evakuacija i skladi{tewe otpada 
 
Tehnologija evakuacije komunalnog otpada, primewena na ovom prostoru je 

u sudovima - kontejnerima zapremine 1100 litara - gabaritnih dimenzija 
1,37x1,45x1,70m na lokacijama koje }e biti precizirane u projektu ure|ewa 
slobodnih povr{ina. Ove lokacije treba da su: 

- maksimalno udaqene od ulaza za pripadaju}i objekat 25m a minimalno 5m, 
- podloga za gurawe kontejnera mora biti od ~vrstog materijala ( beton-

asfalt) bez ijednog stepenika i sa najve}im dozvoqenim usponom od 3% 
pri ~emu je maksimalno gurawe kontejnera 15m, 

- sudovi vizuelno skriveni zelenilom ili u boksovima za{ti}eni od 
atmosferskih padavina. 

 
 

2.11.3. Za{tita vazduha i za{tita od buke 
 

Potrebno je uskladiti standarde za kvalitet vazduha sa evropskim 
standardima. Posebnim projektom obezbediti uslove za metodolo{ko i 
tehnolo{ko unapre|ewe sistema monitoringa kvaliteta `ivotne sredine u skladu 
sa evropskom praksom i standardima. 

 
 

2.11.4. Za{tita od po`ara 
 



Plan detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u                       23 

Za{titu od po`ara za predmetne sadr`aje izvesti tako da se preventivno 
obezbedi nemogu}nost {irewa po`ara, a u skladu sa Zakonom o za{titi od po`ara 
("Slu`beni glasnik SRS", br. 37/88). 

Radi za{tite od po`ara objekti moraju biti realizovani prema 
odgovaraju}im tehni~kim protivpo`arnim propisima, standardima i normativima. 

Objekti moraju imati odgovaraju}u spoqnu i unutra{wu hidrantsku mre`u, 
koja se po protoku i pritisku vode u mre`i planira i projektuje prema Pravilniku 
o tehni~kim normativima za spoqnu i unutra{wu hidrantsku mre`u za ga{ewe 
po`ara ("Slu`beni list SFRJ", br. 33/91). Objektima mora biti obezbe|en 
pristupni put za vatrogasna vozila, shodno Pravilniku o tehni~kim normativima 
za pristupne puteve ("Slu`beni list SRJ", br. 8/95), po kome najudaqenija ta~ka 
objekta nije daqa od 25 m od saobra}ajnice. 

 
 

2.11.5. Za{tita od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda 
 

2.11.5.1. Za{tita od elementarnih nepogoda 
 
U ciqu za{tite qudi, materijalnih i drugih dobara od elementarnih i 

drugih nepogoda i opasnosti, ukupna realizacija u predmetnom prostoru mora biti 
uslovqena primenom odgovaraju}ih preventivnih prostornih i gra|evinskih mera 
za{tite. 

Mere za{tite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mere 
kojima se spre~avaju nepogode ili ubla`ava wihovo dejstvo, mere koje se 
podrazumevaju u slu~aju neposredne opasosti od elementarne nepogode, mere 
za{tite kad nastupe nepogode, kao i mere ubla`avawa i otklawawa neposrednih 
posledica nastalih dejstvom nepogoda ili udesa. 

Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom za 
elektroinstalacije niskog napona ("Slu`beni list SFRJ", br. 28/95 i 
Pravilnikom za za{titu objekata od atmosferskog pra`wewa ("Slu`beni list 
SRJ", br. 11/96).  

 
 

2.11.5.2. Za{tita od zemqotresa 
 

Podru~je Plana, kao i podru~je grada Ni{a, spada u zonu VIII stepena MCS. 
Urbanisti~kim merama za{tite infra i suprastrukture odre|uje se i uslovqava 
za{tita od VIII stepena MCS. Na pomenutom podru~ju nije bilo katastrofalnih 
potresa, ali se isto tako ne iskqu~uje mogu}nost ja~ih udara. 

Osnovnu meru za{tite od zemqotresa predstavqa primena principa 
aseizmi~kog projektovawa objekata, odnosno primena sigurnosnih standarda i 
tehni~kih propisa o gradwi na seizmi~kim podru~jima. 

Radi za{tite od potresa, objekti koji se grade u okviru predmetnog 
kompleksa, moraju biti realizovani i kategorisani prema Pravilniku o 
tehni~kim normativima za izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim 
podru~jima ("Slu`beni list SFRJ", br. 31/71, 52/90). 

 
 

2.11.6. Za{tita od uni{tavawa 
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Bitan kriterijum za ure|ewe prostora za potrebe odbrane i za{tite je 
obaveza uskla|ivawa principa ure|ewa prostora sa stanovi{ta optimalnog 
mirnodopskog razvoja sa principom ure|ewa prostora za obezbe|ivawe efikasne 
odbrane i za{tite. 

Mere za{tite od interesa za odbranu zemqe, treba da budu ugra|ene u sva 
prostorna re{ewa (namena povr{ina, tehni~ka re{ewa infrastrukture, raspored 
slobodnih i zelenih povr{ina i sl.) kao preventivne mere koje uti~u na smawewe 
povredivosti pojedinih objekata i celog kompleksa u posebnim situacijama. 

Za{tita stanovni{tva i materijalnih dobara od ratnih razarawa 
obezbe|uje se na podru~ju  Plana prema Zakonu o odbrani ("Slu`beni glasnik RS", 
br. 45/91 i 58/91), Zakonu o odbrani ("Slu`beni list SRJ", br. 43/94, 11/95, 28/96 i 
44/99), Odluci o utvr|ivawu stepena ugro`enosti naseqenih mesta u op{tini Ni{, 
br. 82-64/92-10/7 od 31.3.1993, Uredbi o objektima od posebnog zna~aja za odbranu 
Republike Srbije ("Slu`beni glasnik RS", br. 18/92) i Uredbi o organizovawu i 
funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`beni glasnik RS", br. 21/92).  

Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa Pravilnikom, a investitor se 
obavezuje da reguli{e zakonsku obavezu izgradwe skloni{ta shodno ~lanu 74. 
Zakona o odbrani ("Slu`beni glasnik RS", br. 45/91). 

U novoplaniranim objektima se planiraju dvonamenska skloni{ta, a 
moraju da imaju ventilaciju, ru~nu i automatsku dojavu po`ara i pani~nu rasvetu 
(kao i stepeni{ta). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
. 
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3.0. GRAFI^KI DEO 
   

Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije sastoji se iz grafi~kog prikaza 
postoje}eg stawa i grafi~kog prikaza planiranog stawa. 

 
 
3.1. GRAFI^KI PRIKAZI POSTOJE]EG STAWA 

 
P1.  Postoje}e stawe - namena povr{ina sa statusom objekata ....1:1.000 
P2.  Postoje}e stawe - bonitet objekata ............................................1:1.000 

 
 
3.2. GRAFI^KI PRIKAZ PLANIRANOG STAWA 
 

P3.  Namena povr{ina - podela na zone...............................................1:1000 
P4.  Namena povr{ina - prikaz novoplaniranih objekata .............1:1000 
P5. Regulaciono - nivelaciono re{ewe 
                   - horizontalna i vertikalna regulacija .....................................1:1000 
P6.  Prikaz saobra}ajnica - elementi regulacije i geodetsko  
                   analiti~ki elementi.......................................................................1:1000 
P7. Re{ewe tehni~ke infrastrukture i zelenila 
 - sinhron plan.....................................................................................1:1000 
 
 
 

4.0. DOKUMENTACIONI DEO 
 
 

Program za izradu Plana, informaciona i studijska osnova na kojoj se 
zasniva Plan detaqne regulacije (Dokumentacioni deo) ura|en je u zasebnoj svesci 
i ~ini obavezan prilog Plana detaqne regulacije. 

Dokumentacija Plana detaqne regulacije sadr`i: 
1.Odluku o izradi ("Slu`beni list grada Ni{a", broj 15/2001) 
2.Uslove i mi{qewa nadle`nih organa 
3.Podatke o obavqenom javnom uvidu, stru~noj raspravi 
4.Primedbe gra|ana sa stavom obra|iva~a o svakoj dostavqenoj primedbi na 

plan 
5.Izve{taj Komisije za javni uvid 

 
 



Plan detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u                       26 

Grafi~ki deo 
 
D1.  Katastarska podloga .......................................................................1:1.000 
D2.  Aerofotogrametrija sa granicom zahvata ................................1:1.000 
D3.  Izvod iz Generalnog plana Ni{a..............................................1:10.000 

 
 
 

 
 

III 
 

 
Plan detaqne regulacije je overen potpisom predsednika i pe~atom 

Skup{tine grada Ni{a i ura|en je u sedam primeraka, od kojih se po dva primerka 
nalaze u Sekretarijatu za urbanizam i komunalne delatnosti, Javnom preduze}u 
Zavod za urbanizam Ni{ i Javnom preduze}u Direkcija za izgradwu grada Ni{a i 
jedan primerak u Ministarsrvu kapitalnih investicija. 

Pravo na neposredan uvid u doneti Plan detaqne regulacije imaju pravna i 
fizi~ka lica, na na~in i pod uslovima koje bli`e propisuje ministar nadle`an za 
poslove urbanizma. 

Plan detaqne regulacije stupa na snagu osmog dana od dana objavqivawa u 
"Slu`benom listu grada Ni{a". 

 
 
 

BROJ: _____________ 
U NI[U,_____________2004. god. 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 

PREDSEDNIK, 
 
 

Vladimir Domazet 
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OBRAZLO@EWE 
PLANA DETAQNE REGULACIJE                                                             

DELA STAMBENOG NASEQA                                                                 
"]ELE KULA"U NI[U 

 
Izrada Plana je zapo~eta na osnovu Odluke o izradi Regulacionog plana 

dela stambenog naseqa "]ele Kula"- izmene i dopune DUP-a dela stambenog 
naseqa MZ "]ele Kula"u Ni{u i objavqena u "Slu`benom listu grada Ni{a", broj  
15/2001). 

Prema odredbama Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", 
broj 47/2003) nastavak izrade Plana se odvija pod nazivom: 

Plan detaqne regulacije dela stambenog naseqa "]ele Kula" u Ni{u. 
Nosilac izrade Plana detaqne regulacije je Gradska uprava grada Ni{a - 

Sekretarijat za urbanizam i komunalne delatnosti. Izrada Plana je poverena JP 
Zavod za urbanizam Ni{, a sredstva za izradu plana obezbe|uje JP Direkcija za 
izgradwu grada Ni{a. Ovim Planom se maksimalno uva`ava postoje}i karakter 
predmetnog prostora i dispozicija postoje}ih namena. 

Podru~je obuhva}eno Planom defini{e se GP-om kao gradsko stanovawe 
gustine 200 do 250 st/ha, koja postoje}im individualnim stanovawem ne mo`e da se 
postigne, te se inicirala potreba za blokom vi{eporodi~nog stanovawa. Osnovne 
principe planske intervencije predstavqa rekonstrukcija bloka koja podrazumeva 
uklawawe postoje}ih objekata lo{eg i sredweg boniteta, adaptaciju i 
rekonstrukciju objekata dobrog boniteta, kao i izgradwu novoplaniranih 
vi{eporodi~nih objekata.  

Planom se predvi|aju dve osnovne namene prostora, koje predstavqaju 
vi{eporodi~no stanovawe i porodi~no stanovawe sa mogu}no{}u prenamene u 
vi{eporodi~no. 

U prostoru Plana izdvajaju se kao javna povr{ina pristupne saobra}ajnice 
u okviru bloka: prilaz Vase Albanca - protivpo`arni put, zatvoren prema 
Bulevaru dr. Zorana \in|i}a i deo Du{ana Trifunca regulacione {irine od 3,5m; 
tako|e i javna zelena povr{ina u dowem desnom uglu bloka. Povr{ine za druge 
namene obuhvataju prostor na kome se nalaze stambeni objekti ~iji su normativi i 
standardi uslovqeni Generalnim planom Ni{a ("Sl. list grada Ni{a", br. 13/95 i 
2/2002). 

Na povr{ini uz Bulevar dr. Zorana \in|i}a se predvi|aju objekti 
vi{eporodi~nog stanovawa, koji nastavqaju zami{qenu horizontalnu liniju 
povu~enu izme|u dva susedna objekata levo i desno od predmetnog bloka. 

U pozadini povr{ine predvi|ene za vi{eporodi~no stanovawe se 
predvi|aju dve varijante: prva - porodi~no stanovawe i druga - transformacija u 
vi{eporodi~no stanovawe. 
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Postupak razmatrawa i dono{ewa Plana: Odluka o izradi - 09.04.2001. 
godine (Skup{tina grada Ni{a), objavqena u "Slu`benom listu grada Ni{a", 
br.15/2001; Stru~na kontrola (utvr|ivawe nacrta) - 17.06.2004. godine (Komisija za 
planove grada Ni{a); Ogla{avawe javnog uvida u Narodnim novinama - 09.07.2004. 
godine; Javni uvid - od 12.07.2004. - 31.07.2004. godine; Sumirawe javne rasprave i 
utvr|ivawe predloga Plana - 16.12.2004. godine (Komisija za planove grada Ni{a). 

Izve{taj Komisije za planove grada Ni{a o javnom uvidu je sastavni deo 
obrazlo`ewa Plana. 

 
JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


