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Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 47/2003 i 34/2006) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada Ni{a 
("Slu`beni list grada Ni{a, br.26/2002 i 92/2004), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 23.10.2007. godine, donela je 

 
 
 

P L A N   D E T A Q N E   R E G U L A C I J E                             
ZA KOMPLEKS  REONSKE TOPLANE 
" M  A  J  A  K  O  V  S  K  I "   U   NI[U 

 
 
 
 

I 
 
 
 

Planom detaqne regulacije za kompleks reonske toplane "Majakovski" 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, 2/2002, 41/2004 i 51/2007) radi 
utvr|ivawa uslova prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama obuhvata 
Plana detaqne regulacije. 

 
 
 

II 
 
 
Sastavni delovi Plana detaqne regulacije su: 

 
1) Op{ti deo 
2) Pravila ure|ewa 
3) Pravila gra|ewa  
4) Grafi~ki deo 
5) Dokumentacioni deo 
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1.0 OP[TI DEO 
 
 

1.1. Pravni i planski osnov 
 

Pravni osnov za izradu Plana detaqne regulacije je: 
a)  Zakon o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", br.47/2003 i 34/2006) 
b)  Pravilnik o sadr`ini, na~inu izrade, na~inu vr{ewa stru~ne kontrole 

urbanisti~kog plana, kao i uslovima i na~inu stavqawa plana na javni uvid 
("Slu`beni glasnik RS", br.12/2004)  

v) Odluka o izradi Plana detaqne regulacije za kompleks reonske toplane 
"Majakovski" u Ni{u ("Sl. list grada Ni{a, br.32/2007.) 

 
Planski osnov za izradu predmetnog Plana sadr`an je u Generalnom planu 

Ni{a  1995-2010. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95, 2/2002, 41/2004 i 51/2007). 
 
 

1.2. Ciq izrade Plana detaqne regulacije  
 
Ovim planom se defini{u javno i ostalo zemqi{te, bli`e odre|uje 

namena povr{ina, re{ava prikqu~ewe kompleksa na postoje}u uli~nu mre`u, 
sagledava stawe postoje}e infrastrukture i uslovi prikqu~ewa na istu, daje 
nivelaciono i regulaciono re{ewe sa pravilima gra|ewa i ure|ewa. 

Primarni ciq je obezbe|ewe toplotne energije za novoplanirane 
stambene objekte i deo postoje}eg konzuma toplane "Krivi Vir", isto~no od 
Gabrova~ke reke i obezbe|ewe prirodnog gasa kao energenta za novoplaniranu  
reonsku toplanu i za {iroku potro{wu za naseqe "]ele Kula" koje se ne snabdeva 
toplotnom energijom.  
 
 
1.3. Granica podru~ja plana sa popisom katastarskih parcela 
 

Plan obuhvata podru~je povr{ine od 0,27ha. Granica planskog podru~ja 
definisana je na grafi~kom prilogu P1 "Granica zahvata na geodetskoj podlozi, 
1:1000", i opisno: sa severa - stambeno - poslovni kompleks "Duvani{te 3", sa 
zapada - ulica Majakovski, sa juga - kompleks stanovawa JP "Gradska stambena 
agencija" i sa istoka - Bulevar Mediana. 

Granicom plana su obuhva}ene slede}e katastarske parcele: 1434/3, 1434/10, 
1434/15, 1440/11, 1439/13, 1438/10, 1437/28, 2105/8, 1548/3, 1547/6, 1547/5 KO Ni{ - 
Pantelej. 

U slu~aju nepodudarnosti merodavna je situacija sa grafi~kog prikaza D1. 
 
 
1.4. Ste~ene urbanisti~ke obaveze 
 

Kao ste~ene urbanisti~ke obaveze smatramo uslove date Generalnim 
planom Ni{a 1995-2010 (gde je predvi|ena namena cenar naseqa). 

Izvod iz Generalnog plana Ni{a 1995-2010: 
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"Razvoj infrastrukturne mre`e ostvari}e se boqim iskori{}ewem 
postoje}e infrastrukturne mre`e, wenim pro{irewem u skladu sa razvojnim 
potrebama odgovaraju}ih gradskih funkcija, pro{irewem i izgradwom neophodnih 
infrastrukturnih objekata i uvo|ewem novih sistema. 

Postavqawe nove infrastrukturne mre`e u okviru novih trasa treba da 
bude koordinirano i projektovano po pravilu u okviru jedinstvenog revizionog 
infrastrukturnog kanala. 

Postavqawe novih infrastrukturnih mre`a u okviru postoje}ih 
saobra}ajnih profila treba da bude koordinirano sa postoje}om izgra|enom 
mre`om zavisno od konkretnih uslova. 

Rekonstrukcija infrastrukturne mre`e treba da bude koordinirana tako 
da se novim re{ewima obezbedi boqi i funkcionalniji raspored mre`e." 

  
 
1.5. Podloge za izradu Plana 
 

Za rad na izradi Plana  detaqne regulacije, kori{}ene su slede}e podloge: 
1. A`urna geodetsko - katastarska podloga "DL 34 KO Pantelej R1:500" 

dosnimavana 2002. i 2003. godine, u analognom obliku (skenirana), overeno u 
Republi~kom geodetskom zavodu; 

2.  A`urna geodetsko - katastarska podloga u digitalnom obliku; 
3.  Situacioni plan - fakti~ko stawe a`urno, u digitalnom obliku. 

 
 
1.6. Postoje}i na~in kori{}ewa zemqi{ta 
 

Okru`ewe lokacije predstavqa prostor za stanovawe. Predmetna lokacija 
je neizgra|ena . Formiran je plato - prilaz iz ulice Majakovski. 
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2.0 PRAVILA URE\EWA 
 
 
2.1. Opis i obja{wewe grafi~kog dela 

 
Na predmetnoj lokaciji je planirano zemqi{te koje iziskuje progla{ewe 

javnim. Prilaz lokaciji se obezbe|uje iz pravca ulice Majakovski.  
Za obezbe|ewe toplotne energije za kompleks stanovawa GSA i deo naseqa 

"Duvani{te 3", u ulici Majakovski i {kolskog kompleksa planirana je izgradwa 
blokovske kotlarnice ~iji kapacitet iznosi oko 24 MW i kotao za sanitarnu vodu 
snage 1,5 MW sa prirodnim gasom kao osnovnim energentom. 

Objekti koji ~ine kompleks su: 
a) blokovska kotlarnica , sa prate}im objektima, 
b) mernoregulaciona stanica za prirodni gas, 
v) trafostanica 10/0,4 kV. 
 

U~e{}e pojedina~nih namena                                                                                   tabela 1.                   
 

Namena po GP-u Ni{a centar naseqa
Planirani karakter zemqi{ta javno zemqi{te
Opis intervencija nova izgradwa
Namena reonska toplana
Povr{ina kompleksa 0,27 ha
Izgra|ena povr{ina (pod objektima) maksimalno 0,06 ha (22%)
Ozelenewene povr{ine minimalno 0,06 ha (20%)

 
 

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

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

zemqi{te, jer je ovim planom nameweno za izgradwu objekata od op{teg interesa, 
saglasno ~lanu 26. i ~lanu 41. Zakona o energetici ("Slu`beni glasnik RS", broj 
84/2004). 
 
 
2.3. Odredbe o postrojewima i infrastrukturnim objektima i mre`ama po 

zonama - celinama 
 
2.3.1.    Saobra}ajne povr{ine 

 
Kolski i pe{a~ki pristupi kompleksu su iz pravaca ulice Majakovski. 

Pristup lokaciji se ostvaruje sa pristupnog manipulativnog prostora, koji 
obezbe|uje kru`no kretawe. 
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2.3.2      Uslovi saobra}aja i saobra}ajnih povr{ina 
 
Kolovoznu konstrukciju 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 saobra}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 br.6 "Saobra}ajno re{ewe sa analiti~ko - geodetskim 
elementima, 1:1000". 

 
2.3.3.      Uslovi za stacionarni saobra}aj 

  
Pri definisawu povr{ina za stacionirawe putni~kih vozila, 

predvi|ena su 4PM za putni~ka vozila (za zaposlene).  
Na planiranoj parking povr{ini predvi|en je asfaltni zastor ili zastor 

od prefabrikovanih elemenata beton-trava (BT plo~e). Dimenzije parking mesta 
su 2,5h5,0 m. Mogu}e je kombinovati parking sa drvoredom kao zasen~ewem.  
 
2.3.4.     Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 

 
U pogledu ispuwenosti protivpo`arnih propisa potrebno je napomenuti 

da je pristup protivpo`arnog vozila omogu}en svim objektima.  
 
2.3.5      Uslovi za nesmetano kretawe lica sa posebnim potrebama 

 
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%. 

Potrebno je opremiti povezane pravce kretawa u kojima su otklowene 
prepreke.  

Izbegavati razli~ite nivoe pe{a~kih prostora, a kada je promena 
neizbe`na, savladavati je i rampom pored stepeni{ta. 
 
 
2.4. Infrastrukturne mre`e 
 
2.4.1. Elektroenergetska mre`a 
 
 U zahvatu razrade ne postoje elektroenergetski objekti. Za potrebe 
obezbe|ewa elektri~ne energije izgradi}e se trafostanica  10/0,4 kV, gra|evinski 
1 h 630 kVA, sa ugradwom trafoa snage  400 kVA. Trafostanica 10/0,4 kV "Toplana - 
Majakovski" poveza}e se na distributivnu mre`u 10 kV trafostanice 35/10 kV 
"Medijana", kablovskim vodom 10 kV od trafostanice 10/0,4 kV "Mega market". Od 
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trafostanice 10/0,4 kV do merno razvodnog ormana u objektu toplane polagati 
kablovski vod 0,4 kV odgovaraju}eg preseka. 
 
2.4.2.  Telefonska mre`a 
  
 U zahvatu razrade ne postoje objekti telefonske mre`e. Za potrebe 
komunicirawa korisnika u kompleksu polo`i}e se prikqu~ni telefonski kabl sa 
pretplatni~ke mre`e ATC "Medijana". 
  
2.4.3. Toplifikaciona i gasifikaciona mre`a 
 
 Od objekta toplane izgradi}e se toplovod odgovaraju}eg pre~nika u 
prostoru zapadnog trotoara Bulevara Medijana na sever do posledwe {ahte 
postoje}eg toplovoda u nasequ "Duvani{te 3". 
 Od postoje}eg gasovoda u zapadnom trotoaru  Bulevara Medijana izvr{i}e 
se prikqu~ivawe mernoregulacione stanice za prirodni gas. Mernoregulaciona 
stanica }e biti kapaciteta da obezbedi dovoqne koli~ine gasa i za potrebe 
toplane i za potrebe {iroke potro{we u nasequ "]ele Kula".  
 
2.4.3. Vodovodna mre`a 
 
 Za potrebe obezbe|ewa potrebnih koli~ina vode za objekte u kompleksu 
izvr{i}e se prikqu~ivawe na postoje}u vodovodnu mre`u pre~nika 100 mm, koja je 
izgra|ena do postoje}eg  pristupnomanipulativnog prostora iz ulice Majakovski. 
 
2.4.4. Kanalizaciona mre`a 
 
 Odvo|ewe upotrebqenih i atmosferskih voda u ovom delu grada  vr{i se 
separatnim sistemom kanalizacije.  
 Za odvo|ewe upotrebqenih voda izgraditi kanalizacioni prikqu~ak 
pre~nika 300 mm da postoje}e {ahte na pristupnomanipulativnom prostoru. 
 Za potrebe evakuacije atmosferskih voda iz kompleksa izgraditi sistem 
atmosferske kanalizacije koju prikqu~iti na postoje}i kolektor za atmosferske 
vode  pre~nika 1200 mm u ulici Majakovski. 
 
 
2.5. Slobodne i zelene povr{ine 
 

Zelene povr{ine bi trebale biti zastupqene sa min. 20% ukupne 
povr{ine kompleksa. 

Prostorno i kompoziciono re{ewe zelenila akcentirati na prilazu 
kompleksu u slobodnom delu, a preostali deo re{iti slobodno, uskla|eno sa 
namenom povr{ine. Po mogu}nosti izvr{iti zasen~we parking prostora. Tako|e, 
drvoredom formirati tampon zonu izme|u kompleksa i okolnih namena. 

Izbor sadnog materijala izvr{iti prema vladaju}im uslovima sredine i 
uklopiti ga u ambijent i karakter objekta. 

Nivelaciono - regulacionim re{ewem terena i sistemom popre~nih i 
podu`nih padova na stazama i platoima, pomo}u rigola i slivnika, atmosfersku 
vodu odvesti do ki{ne kanalizacije ili na slobodne zelene povr{ine. 
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2.6. Za{tita kulturnih dobara 
 

Na predmetnoj lokaciji nema utvr|enih kulturnih dobara, dobara pod 
predmetnom za{titom, kao ni zabele`enih arheolo{kih ostataka i nalaza. 

 
 
2.7. Lokacije propisane za daqu plansku razradu (urbanisti~ki projekat, 

urbanisti~ko - arhitektonski konkurs) 
 

Obzirom da je samim Planom data preparcelacija katastarskih parcela, 
nema potrebe za daqom izradom urbanisti~kih projekata kao bli`om razradom 
istog. 
  
 
2.8. Za{tita `ivota i zdravqa qudi 
 
2.8.1. 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.  

Kontejneri mogu biti sme{teni na izbetoniranim platoima ili u posebno 
izgra|enim ni{ama, uz komunikaciju. Preporu~uje se vizuelno skrivawe sudova 
zelenilom. 

 
 

2.8.2. Mere za racionalno kori{}ewe energije 
 
Pri projektovawu svih objekata u kompleksu, kao i izvo|ewu radova, moraju 

se primeniti kriterijumi za racionalno kori{}ewe energije. 
 
 

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

Potrebno je uskladiti standarde za kvalitet vazduha sa evropskim 
standardima. Posebnim projektom obezbediti (na nivou grada) uslove za 
metodolo{ko i tehnolo{ko unapre|ewe sistema monitoringa kvaliteta `ivotne 
sredine u skladu sa evropskom praksom i standardima. 
 
 
2.8.4. Za{tita od po`ara 

 
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 i 48/94), Zakonom o eksplozivnim materijama, 
zapaqivim te~nostima i gasovima ("Sl. glasnik RS", br.44/77, 45/84 i 18/89). 

Radi za{tite od po`ara objekti moraju biti realizovani prema 
odgovaraju}im tehni~kim protivpo`arnim propisima, standardima i normativima. 
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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 hidrantsku mre`u za ga{ewe po`ara ("Slu`beni list 
SFRJ", br. 30/91). Objektima mora biti obezbe|en pristupni put za vatrogasna 
vozila, shodno Pravilniku o tehni~kim normativima za pristupne puteve, 
okretnice i ure|ene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekta pove}anog 
rizika od po`ara ("Slu`beni list SRJ", br. 8/95), po kome najudaqenija ta~ka 
objekta nije daqa od 25 m od saobra}ajnice. 

 
 

2.8.5.  Za{tita od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda 
 
2.8.5.1.  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 opasnosti 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. 53/88, 54/88 i 
"Slu`beni list SRJ"28/95) i Pravilnikom o tehni~kim normativima za za{titu 
objekata od atmosferskog pra`wewa ("Slu`beni list SRJ", br. 11/96).  

 
2.8.5.2.  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. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88 i 52/90). 

 
 

2.8.6.  Za{tita od uni{tavawa 
 
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. 
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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, 
44/99 i 3/2002), 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 i reonima 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).  

Po Pravilniku o tehni~kim normativima za skloni{ta ("Slu`beni list 
SFRJ", br.55/83), potrebno je skloni{te (dvonamensko) ili vi{e mawih 
skoloni{ta u novoplaniranim objektima.  

Polupre~nik gravitacije treba da iznosi maksimalno 250m horizontalnog 
odstojawa, s tim da se vertikalno odstojawe ra~una trostruko. Domet ru{evina 
iznosi polovinu visine zgrade. 

Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa Pravilnikom, a investitor se 
obavezuje da reguli{e zakonsku obavezu izgradwe skloni{ta, odnosno pla}awa 
nadoknade za izgradwu skloni{ta shodno ~lanu 74. Zakona o odbrani ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 45/91 i 58/91). 
 
 
2.9. Ograni~ewa za izvo|ewe odre|ene vrste radova  
 
2.9.1. 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. 
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2.10. Bilansi povr{ina  

 
Pregledni prikaz bilansa povr{ina                                                                      tabela 2. 

 
tabela 2.1 

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

U~e{}e 
(%)

1 povr{ina plana 0,27 100
a BRGP objekata maks. 0,06 22
b saobra}ajne i komunikacione povr{ine maks. 0,21 65
v slobodne i zelene povr{ine min. 0,02 20

 
tabela 2.2 

 Ukupan broj objekata 3 100% 
a kotlarnica 1 33% 
b mernoregulaciona stanica 1 33% 
v trafostanica 1 33% 

 
Napomena: POD BROJEM SE PODRAZUMEVA PLANIRAN BROJ OBJEKATA 

 
tabela 2.3 

 Izvedeni urbanisti~ki parametri na podru~ju celog 
Plana 

a indeks izgra|enosti (i) 0,25 
b stepen zauzetosti zemqi{ta (z) 15% 
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3.0. PRAVILA GRA\EWA 
 
 

3.2. Gra|ewe pod uslovima odre|enim Planom detaqne regulacije  
 
3.2.1. Op{ta pravila za sve objekte 
 
1. Svaki objekat mora biti postavqen unutar planiranih gra|evinskih linija, 

odnosno mo`e biti povu~en iza gra|eviske linije iz funkcionalnih ili 
estetskih razloga. 

2. Visina objekta je rastojawe od nulte kote objekta do kote slemena kod kosih, 
odnosno kote venca kod ravnih krovova. 

3. Nadstre{nica objekta na nivou venca (uz arhitektonsko - oblikovno 
opravdawe) mo`e pre}i gra|evinsku liniju do 3,00m ukoliko postoji 
arhitektonsko - oblikovno opravdawe. 

 
3.2.2  Pravila gra|ewa za pojedina~ne objekte 
 

U okviru kompleksa su obezbe|eni slede}i sadr`aji: 
a) blokovska kotlarnica 
b) merno regulaciona stanica 
v) trafostanica 
 
a) Blokovska kotlarnica 
je spratni zidani objekat sa kosim dvovodnim krovom. Maksimalna visina 

objekta je oko 9,0m. Oko objekta je predvi|en betonski trotoar {irine 1,20m.  
Objekat se sastoji iz pet prostorija: glavna hala kotlarnice, prostorija za 

elektri`are, hodnik, kancelarija i magacin elektrodelova. 
Ulaz u objekat je sa severne strane. Na isto~noj strani objekta se 

postavqaju tri  dimwaka  visine do  22,0m.  
Uz objekat kotlarnice se predvi|a ku}ica za filter i jama za prihvat 

otpadne vode iz kondenzata. Ku}ica za filter je prizemni objekat sa jednovodnim 
krovom.  

 
b) Mernoregulaciona stanica 
je objekat kontejnerskog tipa. Ona je metalni prizemni objekat sa 

jednovodnim krovom. 
 
v) Trafostanica 
je tipska MBTS1h630 kVA. 

 
3.2.3. Zabrawena izgradwa 

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

`ivotne sredine, 
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− 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. 
 
 
3.3. Mogu}e transformacije - preparcelacija 
 

Parcela je najmawa povr{ina na kojoj se mo`e graditi ukoliko je u 
gra|evinskom podru~ju. Parcela je definisana pristupom na javnu povr{inu, 
granicama prema susednim parcelama i prelomnim ta~kama koje su odre|ena 
geodetskim elementima. 

Planom su definisane parcele u skladu sa planiranim namenama. Plan 
Parcelacije je dat grafi~kim prilogom P4"Re`im kori{}ewa prostora sa planom 
parcelacije, 1:1000".  

U kompleksu se formiraju tri parcele koje su radi lak{e preglednosti 
date tabelarno. 

 
Prikaz planiranih parcela                                                                                       tabela 3. 

 
br. naziv/ vlasnik - korisnik katastarske parcele povr{ina 

(m2)
1 mernoregulaciona stanica/ 

"YUGOROSGAZ" 
deo kp. br.1434/3 164

 
 
2 

 
 
kotlarnica/  
JKP "GRADSKA TOPLANA"

delovi kp. br. 1434/3, 1434/10, 
2105/8, 1547/5, kp.br. 1434/15, 

1440/11, 1439/13, 1438/10, 
1437/28, 1548/3, 1547/6 

 
 
 

1.360
3 trafostanica delovi kp.br. 2105/8 i 1547/5 36

 
 
Prikaz koordinatnih ta~aka planiranih parcela                                              tabela 4. 

 
Ta~ka u h 

T1 7 576 290,86 4 797 225,32
T2 7 576 288,91 4 797 216,02
T3 7 576 287,10 4 797 216,41
T4 7 576 305,07 4 797 212,53
T5 7 576 284,34 4 797 194,22
T6 7 576 290,11 4 797 193,04
T7 7 576 282,51 4 797 157,56
T8 7 576 281,15 4 797 151,19
T9 7 576 286,54 4 797 150,07
T10 7 576 287,89 4 797 156,44
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T11 7 576 307,80 4 797 145,66
 
3.4. Polo`aj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu na granice gra|evinske 

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

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

definisano je u grafi£kom prilogu P5 "Regulaciono re{ewe sa gra|evinskim 
linijama, 1:1000" i to : 

1. regulacionom linijom 
2. gra|evinskom linijom 

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

gra|evinske parcele 
 
 

3.5.1 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 je 15% . 
 

 
3.5.2.  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. 

Podzemne korisne eta`e ulaze u obra~un indeksa izgra|enosti, osim 
povr{ina za parkirawe vozila, podzemnih gara`a, sme{taj neophodne 
infrastrukture i stanarskih ostava. 

Ovaj numeri£ki pokazateq iznosi maksimalno 0,25. 
 
 

3.6. Najve}a dozvoqena spratnost i visina objekata 
 

Predvi|ena maksimalna spratnost novoplaniranih zgrada je P+1. 
Navedene spratnosti se odnose na sve novoplanirane objekte, predstavqaju 

maksimalnu visinsku izgradwu i odnose se samo na nadzemne eta`e. 
 
 
3.7. Najmawa dozvoqena me|usobna udaqenost objekata 
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Udaqenost novoplaniranih objekata u bloku data je tekstualno i u 
grafi~kom prilogu P5 "Regulaciono re{ewe sa gra|evinskim linijama, 1:1000". 
Svi objekti su predvi|eni kao slobodnostoje}i. 
3.8. Uslovi i na~in obezbe|ivawa pristupa parceli i prostora za parkirawe 

vozila 
 

Objekti unutar kompleksa, imaju pristup sa internih saobra}ajnica. 
Prilaz parkirali{tu ostvaruje preko pristupne saobra}ajnice. 

Planom je obuhva}en i manipulativni prostor kru`nog kretawa sa 
postoje}im parking prostorom, koji opslu`uje objekte servisa. 
 
 
3.9. Uslovi prikqu~ewa na komunalnu i ostalu infrastrukturu 
 
3.9.1.  Op{ti uslovi izgradwe infrastrukture 

 
Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u regulacionom pojasu 

saobra}ajnica sa rasporedom koji je definisan planom svake infrastrukturne 
mre`e. Promena polo`aja infrastrukturnih mre`a u regulacionom profilu 
saobra}ajnice se dozvoqava i ne smatra se izmenom plana, uz po{tovawe va`e}ih 
tehni~kih uslova o dozvoqenim rastojawima kod paralelnog polagawa i ukr{tawa 
infrastrukturnih vodova.  
 
3.9.2.  Elektroenergetska mre`a 
 

Prikqu~ivawe objekata na elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz planirane trafo-stanica 10/0,4 kV , sa 
postavqawem mernih grupa u svakom objektu posebno,  a prema uslovima 
Elektrodistribucije  

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 
i kablova 0,4 kV. 
 
3.9.3.  Telefonska mre`a 

 
Prikqu~ivawe objekata na telefonsku mre`u izvr{i}e se polagawem 

telefonskih kablova odgovaraju}ih kapaciteta od kablovskih okana kablovske tt 
kanalizacije do telefonskih koncentacija u objektima, a prema uslovima 
"Telekom Srbija". 

Dimenzije rova za polagawe telefonskih kablova su :{irina 0,4 m i dubina 
0,8 m. 
 
3.9.4.  Toplifikaciona i gasifikaciona mre`a 

 
Toplovode raditi od predizolovanih cevi polagawem slobodno u zemqani 

rov. 
Dimenzije rova za polagawe toplovoda  zavisno  pre~nike cevi iznose: 
- za pre~nik DN 65 je 0,73 h 0,84, 
- za pre~nik DN 80 je 0,92 h 0,86 , 
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- za pre~nik DN 100 je 1,00 h 0,90 , 
- za pre~nik  DN 125 je 1,05 h 0,925. 
Prikqu~ni gasovod raditi od ~eli~nih cevi, a razvodni gasovod raditi od 

polietilenskih cevi. 
 

3.9.5.  Vodovodna mre`a 
 
Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u izvr{i}e se na javnu  uli~nu 

vodovodnu mre`u (prema grafi~kom prikazu) izgradwom jednog prikqu~nog 
cevovoda do vodomernog {ahta , pre~nika zavisno od namene i povr{ine objekta. 

Izgraditi dve zasebne vodovodne mre`e ( sanitarnu i protivpo`arnu) sa 
minimalnim pre~nikom prikqu~nog cevovoda od 100 mm. 

Vodomerni {aht postaviti na 1,5 m od regulacione linije.  Kod izgradwe 
vodovodne mre`e minimalna dubina ukopavawa je 1,0 m (nadsloj) plus pre~nik cevi. 
 
3.9.6.  Kanalizaciona mre`a 

 
Prikqu~ivawe objekta izvr{i}e se na javnu uli~nu mre`u prema kojoj su 

orjentisani , odnosno visinski gravitiraju. 
U slu~aju prikqu~ivawa grupe objekata (kompleksi : poslovno-stambeni, 

poslovni) izgraditi sekundarnu kanalizacionu mre`u koja }e se prikqu~iti preko 
revizionog silaza , a u slu~aju pojedina~nih prikqu~aka isti }e se izvesti 
direktnim ukqu~ewem u cevovod javne kanalizacione mre`e (na 2/3 od kote dna 
cevovoda). 

 
 
3.10. Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata objekata 

(materijali, fasade, krovovi i sl.) 
 

a) Blokovska kotlarnica 
Konstrukcija kotlarnice se sastoji od trakastih temeqa, vertikalnih 

stubova i ~eli~ne re{etke od zatvotene kutije. Fasada objekta je oblo`ena 
crvenom fasadnom opekom. 

Krovni pokriva~ je od profilisanog ~eli~nog plastificiranog lima kji 
se za{rafquje na ~eli`nu konstrukciju. 

Na isto~noj strani objekta postavqa se dimwak visine 22,0m, pre~nika 
1,20m.   

b) Mernoregulaciona stanica 
je objekat kontejnerskog tipa. Materijal kori{}en za ovaj objekat je 

profilisani aluminijumski lim, pri~vr{}en na ~eli~nu konstrukciju.  
 
 
3.11. Uslovi  za primenu mera za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine 
 

Srate{ka procena uticaja na `ivotnu sredinu propisana je ~l. 35. Zakona 
o za{titi `ivotne sredine (Sl. Glasnik RS, br.135/2004.) i zasniva se na na~elima 
integralnosti i prevencije prilikom privo|ewa prostora nameni i izgradwi 
novih objekata na osnovu procene uticaja na `ivotnu sredinu svih glavnih 
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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. 
 
3.11.1. Urbanisti~ke mere 
 

1. Ograni~iti zauzetost parcele na maksimalno 15%. Maksimalno 
ozeleniti kompleks. 

2. Obezbediti prilaz objektima i omogu}iti kretawe protivpo`arnog 
vozila. 
 
 
3.11.2.  Gra|evinsko - tehni~ke mere za{tite 
 

1. Planirati odgovaraju}u vodovodnu, kanalizacionu, elektri~nu i 
toplovodnu mre`u. 

2. Posebnim gra|evinsko-tehni~kim merama prilikom izgradwe objekata i 
ugradwe opreme planirati redukciju buke i vibracija kako ona na granici 
kompleksa ne bi prelazila normirane vrednosti. 

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

4. Kompleks propisno osvetliti i opremiti odgovaraju}om signalizacijom. 
 

3.11.3.  Sanitarno - higijenske mere za{tite 
 
1. Unutar kompleksa se ne sme trajno odlagati i skladi{titi otpad koji 

ima karakteristike {tetnih ili opasnih materija prema va`e}em Pravilniku. 
2. Komunalni otpad sakupqati u posebnim sudovima i organizovano 

odvoziti preko ovla{}enog komunalnog preduze}a. 
 

3.11.4.  Biolo{ke mere za{tite 
 

Koliko je mogu}e, postaviti za{titno zelenilo: 
 - granicom kompleksa, 
 - izme|u razli~itih namena prostora (odnosi se na kompleks i okolinu), 
 - kao zasen~ewe parking prostora. 
  

3.12. Geotehni~ki uslovi planirawa 
 
Za izradu glavnih projekata posebno se izdvajaju op{ti geotehni~ki uslovi 

projektovawa i gradwe, a oni su: 
1.Projektovawe i izgradwa novih objekata izvodi se izradom geolo{kih 

istra`ivawa i geotehni~ke dokumentacije za nivo glavnog projekta. 
Dokumentacija treba da sadr`i odgovaraju}i obim istra`ivawa sa analizom 
uslova dimenzionisawa i izrade temeqa, zemqanih iskopa, eventualne sanacije 
temeqnog tla, za{tite i sanacije terena, kao i hidrotehni~ke za{tite objekta i 
dr. 

2.Saobra}ajna infrastruktura pri izradi glavnih projekata mora 
sadr`ati geotehni~ke podatke o posteqici tla, karakteristikama lokalnog 
materijala za izradu trupa saobra}ajnica, preporuke karakteristika tla od drugih 
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materijala, shodno propisima JUS za kategoriju saobra}ajnica prema osovinskom 
optere}ewu. Podaci se dokumentuju na osnovu istra`ivawa jama ura|enih na 
propisanoj udaqenosti, iz kojih se analiziraju uzorci tla metodama Proktor-ovog 
opita optimalne vla`nosti i CBR za rastresito tlo.  

 
 
 

3.13. Skra}enice kori{}ene u tekstu Plana 
 

DL  detaqni list 
KO  katastarska op{tina 
PM  parking mesto 
GP  Generalni plan 
BRGP  bruto razvijena gra|evinska povr{ina 
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3.0. GRAFI^KI DEO 

 
 

   
Grafi~ki deo Plana detaqne regulacije sastoji se iz grafi~kog prikaza 

planiranog stawa. 
 
 

1.  Granica zahvata na geodetskoj podlozi.................................................. 1:1000 
2. Plan namene povr{ina - izvod iz GP-a................................................ 1:10000 
3.  Namena povr{ina........................................................................................ 1:1000 
4.  Re`im kori{}ewa prostora sa parcelacijom...................................... 1:1000 
5. Regulaciono re{ewe sa gra|evinskim linijama ................................. 1:1000 
6. Saobra}ajno re{ewe sa analiti~ko - 
                     geodetskim elementima ............................................................................. 1:1000 
7. Mre`e i objekti infrastrukture: 
 vodovod, kanalizacija, elektroenergetika, 
 telefonija, toplifikacija i gasifikacija ......................................... 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 32/2007) 
2.Program za izradu Plana  
3.Predmet za pokretawe inicjative za izradu plana detaqne regulacije za 

kompleks reonske toplane "Majakovski" 
4.Inicjativa glavnog arhitekte za izradu PDR za kompleks reonske toplane 

"Majakovski" u Ni{u 
5.Uslove i mi{qewa nadle`nih organa: 

5.1 Javno komunalno preduze}e za proizvodwu  i distribuciju toplotne 
energije "Gradska toplana" Ni{, br.02-1286/1 od 26.02.2007.; 

5.2 "Telekom Srbija", Preduze}e za telekomunikacije a.d., Izvr{na direkcija 
regije Jug, br.2318-317/2AP od 16.01.2007.; 

5.3 Javno komunalno preduze}e za vodovod i kanalizaciju "Naissus" Ni{, 
br.138/2 od 17.01.2007.; 

5.4 "Jugoistok" d.o.o Ni{, "Elektrodistribucija" Ni{, br.02 - 110 od 
23.01.2007. godine. 
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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 Upravi za planirawe i izgradwu grada Ni{a, Javnom preduze}u Zavod za 
urbanizam Ni{ i investitoru JKP za proizvodwu i distribuciju toplotne 
energije "Gradska toplana" i jedan primerak u Ministarstvu za infrastrukturu. 

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,__________ 2007. god. 
 
 
 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 
  
 

PREDSEDNIK, 
                   

                                                                                                                      Goran Ili} 
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O   B   R   A   Z   L   O   @   E   W   E  
PLANA     DETAQNE    REGULACIJE 
ZA KOMPLEKS REONSKE TOPLANE  
" M  A  J  A  K  O  V  S  K  I "  U  NI[U                                                          

 
 
 

Plan detaqne regulacije radi se prema odredbama Zakona o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003 i 34/2006) i  prema Odluci o izradi plana 
detaqne regulacije za kompleks "Majakovski" u Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a", broj  
32/2007). 

Plan se radi naosovu inicjative Glavnog arhitekte grada Ni{a. 
Nosilac izrade Plana detaqne regulacije je Uprava za planirawe i izgradwu 

grada Ni{a. Izrada Plana je poverena JP Zavod za urbanizam Ni{, a sredstva za izradu 
plana obezbe|uje investitor JKP za proizvodwu i distribuciju toplotne energije 
"Gradska toplana". Ovim Planom se maksimalno uva`ava postoje}i karakter predmetnog 
prostora i dispozicija postoje}ih namena. 

Plan obuhvata podru~je povr{ine od 0,27ha. Granica planskog podru~ja 
definisana je na grafi~kom prilogu D1 "Granica zahvata na geodetskoj podlozi, 1:1000", i 
opisno: sa severa - stambeno - poslovni kompleks "Duvani{te 3", sa zapada - ulica 
Majakovski, sa juga - kompleks stanovawa JP "Gradska stambena agencija" i sa istoka - 
Bulevar Mediana. 

Na predmetnoj lokaciji je planirano zemqi{te koje iziskuje progla{ewe javnim. 
Prilaz lokaciji se obezbe|uje iz pravca ulice Majakovski.  

Za obezbe|ewe toplotne energije za kompleks stanovawa GSA i deo naseqa 
"Duvani{te 3", u ulici Majakovski i {kolskog kompleksa planirana je izgradwa 
blokovske kotlarnice ~iji kapacitet iznosi oko 24 MW i kotao za sanitarnu vodu snage 1,5 
MW sa prirodnim gasom kao osnovnim energentom. 

Objekti koji ~ine kompleks su: 
a) blokovska kotlarnica , sa prate}im objektima, 
b) mernoregulaciona stanica za prirodni gas, 
v) trafostanica 10/0,4 kV. 
Prikaz aktivnosti koje se odnose na postupak dono{ewa Plana:  
Inicjativa Glavnog gradskog arhitekte br.271/07-01A od 14.02.2007.god. 
Odluku o izradi sa Programom za izradu Plana je pripremio JP Zavod za 

urbanizam Ni{ u saradwi sa Komisijom za planove grada Ni{a i Upravom za planirawe i 
izgradwu, a doneo Gradona~elnik Ni{a 05.06.2007. godine ("Slu`beni list grada Ni{a", 
broj  32/2007); Stru~na kontrola (utvr|ivawe nacrta Plana) - 04.07.2007. godine (Komisija 
za planove grada Ni{a); Ogla{avawe javnog uvida u Narodnim novinama - 18.07.2007. 
godine; Javni uvid - od 21.07.2007. do 09.08.2007. godine; Sumirawe javne rasprave i 
utvr|ivawe predloga Plana - 29.08.2007. godine (Komisija za planove grada Ni{a). 

U toku javnog uvida nije bilo primedbi na Plan. 
U postupku izrade i dono{ewa Plana, u skladu sa propisima iz oblasti za{tite 

`ivotne sredine, Zavod je izvr{io analizu kriterijuma za odre|ivawe karakteristika 
zna~ajnih uticaja na `ivotnu sredinu na osnovu koje je Uprava za planirawe i izgradwu, uz 
prethodno mi{qewe Uprave za privredu, odr`ivi razvoj i za{titu `ivotne sredine, 
donela odluku  da se za ovaj plan ne radi strate{ka procena uticaja na `ivotnu sredinu 
(br.06-974/07 od 15.08.2007.god.) 

Izve{taj Komisije za planove grada Ni{a o javnom uvidu i odluka o 
nepristupawu izradi strate{ke procene su sastavni deo dokumentacije Plana. 
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