
Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik 
RS" broj 47/2003) i ~lana 19. ta~ka 1. Statuta grada Ni{a ("Slu`beni list grada 
Ni{a", br. 14/2000 i 34/2000),  

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od ______2003.godine, donela  
 
 

 
P  L  A  N   

DETAQNE REGULACIJE MEGACENTRA  
KOD KOMRENSKE PETQE U NI[U 

 
 
I 
 

Planom DETAQNE REGULACIJE  MEGACENTRA KOD KOMRENSKE 
PETQE U NI[U ( u daqem tekstu: Plan detaqne regulacije) bli`e se razra|uju 
postavke Generalnog urbanisti~kog 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 detaqne regulacije obuhvata podru~je povr{ine 13,98 ha. 

Granica planskog podru~ja definisana je na listovima:    

1. Izvod iz GUP-a Ni{a sa granicom podru~ja razrade.......................1: 10 000 

2. Dispozicija podru~ja plana .....................................................................1: 5 000 

3. Geodetska podloga sa granicom podru~ja plana ..................................1: 2 500 

i opisanog: 

Regulacionim planom razradi}e se podru~je povr{ine 13,98 ha u slede}im 
granicama: sa severoistoka regionalni put Ni{ - Aleksinac R - 214 (K.P. 2197/1 K.O. 
Dowi Komren) i pojas Komrenske petqe, sa juga Komrenska petqa, sa zapada atarski put 
iz pravca sela ^amurlija od lokaliteta Kamewar do lokaliteta Pa{ine wive (K.P. 
1005/1 K.O. Dowi Komren) i sa severozapada kompleks glavne merne regulacione 
stanice gasovoda "Ni{ 1". 

 

 
II 

 

Sastavni delovi Plana detaqne regulacije su: 1. Pravila  ure|ewa;  
2. Pravila gra|ewa;  3. Grafi~ki deo; 4. Dokumentacioni deo. 

 

1. PRAVILA  URE\EWA 

1.1. Op{ti urbanisti~ki uslovi (Izvod iz Generalnog plana) 

Generalnim planom Ni{a 1995-2010.god. ("Slu`eni list grada Ni{a", br. 13/95 
i 2/2002) podru~je koje se razra|uje Planom obuhvata povr{inu planiranu za skladi{ta, 
servise i za{titno zelenilo. 

Uslovi iz Generalnog plana, koji se moraju zadovoqiti Planom su: 
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- pojas zelenila; 
- veli~ina kompleksa (koja je odre|ena planiranim saobra}ajnicama/, 
- koeficijent izgra|enosti. 
 

1.2.   Predhodne (postoje}e) planske obaveze 

Na izradu Regulacionog plana imaju uticaja i re{ewa Urbanisti~kih planova 
kompleksa u okru`ewu planskog podru~ja i to: 

Izmena i dopuna DUP-a saobra}ajnice od petqe Trupale do bulevara 12. 
februar sa petqom ("Me|uop{tinski slu`beni list - Ni{", br. 16/90); 

Regulacioni plan primarne gradske gasovodne mre`e sa mernoregulacionim 
stanicama ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 12/94); 

Uslovi za ure|ewe prostora za polagawe opti~kog kabla ETC Beograd - GTC  
na podru~ju op{tine Ni{. 

 

1.3. Popis katastarskih parcela u granicama podru~ja Plana 

Regulacionim planom obuhva}ene su katastarske parcele u vlasni{tvu: 

- Privatnih lica 1022, 1023/1-2, 1024/1-4, 1025, 1026, 1027/1-2, 1028/1-2, 1029, 
1030/1, 1031, 1032, 1033, 1034/1-2, 1043/2, 1036/9, 1036/4, 1036/7,  1037/1, 1038/1, 1042, 1041, 
1040, 2181/1, 2181/3, 2181/6, 2182/7, K.O. Dowi Komren. 

- Republike Srbije a korisnik grad Ni{: 2181/11, 2182/4, 2182/2, 1038/2-3, 1037/2, 
1036/8, 1035/5, 2181/4 K.O. Dowi Komren, 

- Republike Srbije a korisnik D.P. "PIK" Ni{: 1030/2 K.O. Dowi Komren. 

Brojevi katastarskih parcela upisani su na geodetskoj podlozi u R 1:1 000. 

NAPOMENA: U slu~aju neusagla{enosti izme|u popisa katastarskih parcela 
i grafi~kog priloga, va`e podaci iz (karte 3. "Geodetska podloga  sa granicom  
podru~ja plana R 1:2 500). 

 

1.3.1.  Podela gra|evinskog reona na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te 

Planom Detaqne regulacije vr{i se podela reona na  : 

- javno gra|evinsko zemqi{te i 
 - ostalo gra|evinsko zemqi{te. 

 

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

Kompleks, mre`om postoje}ih (Regulacioni put R-214 i Autoputem E-80) i 
novoplaniranih saobra}ajnica je odre|en i planiran na povr{ine - zone, koje su u 
grafi~kom prilogu ozna~ene sa A i B. 

Podceline su ozna~ene sa: A1, A2; B1, B2. 

A1 je javno gra|evinsko zemqi{te planirano za saobra}ajnice, i obuhvata 
slede}e kat. parcele i delove kat. parcela: 

-  Regionalni put R.214 obuhvata: k.p. br. 2181/11, 2182/7, 2181/6, 2181/3, 2181/5 i 
delove k.p. br. 2181/2, 2181/1, 1040, 1041, 1042, 1043/2, 1034/1, 1033, 1032, 1031, 1028/2, 1028/1, 
1027/2, 1026, 1024/1-4, 1023/2, 1023/1 i 1022, K.O. Dowi Komren; 
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- Novoplanirana saobra}ajnica obuhvata slede}e katastarske parcele i 
delove k.p. 1022, 1023/1 i 1023/2; 

A2 - Planirano za{titno zelenilo (izme|u novoplanirane saobra}ajnice i 
kompleksa gasne stanice) obuhvata slede}e k.p. i delove k.p. 1022 i 1023/1. 

 

1.4.1. Javno gra|evinsko zemqi{te (granice i elementi za obele`avawe)  

ZONA GRANICE BLOK DOMINANTNA NAMENA 

A1 
saobra}ajnice 

(1,2 ha) A 
 

na severu: regionalni put R 214,  
na istoku: kompleks za Megacentar, na  
jugu: postoje}i prostor za parkirawe 

do saobra}ajnicepostoje}i poqski put 
i na zapadu: kompleks gasne stanice 

A2 
zelenilo 
(0,54 ha) 

javna  
povr{ina 

    

1.4.2. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

 

B 

 

na severu: regionalni put R 214,  
na istoku i  jugoistoku: granica putnog 

zemqi{ta autoputa  
 E-80 i na jugo zapadu i zapadu : 
novoplanirana saobra}ajnica 

 

B 

 

Megacentar bruto povr{ine 
mah. 2,16 ha na gra|evinskoj parceli 
povr{ine bruto 12,24 ha i parking 

kod putaprostorom povr{ine 7,69  ha 
za: 1.600 pm za posetioce 

- 40 pm (21,25m²/1pm) za autobuse 
- 300  pm  (74m²/1pm)  za  osobqe 
- 60 pm (184m²/1pm)  za {lepere 

 

1.5. Celine i zone odre|ene Planom detaqne regulacije 

Prostor (ju`no od Regionalnog puta R-214 i zapadno i severozapadno od putnog 
zemqi{ta E-80), namewen je za izgradwu megacentra i prate}ih objekata niskogradwe, 
predstavqa celinu izra|enu ovim Planom detaqne regulacije, a podelom na zonu A 
(javne povr{ine) i zonu B (ostalo gra|evinsko zemqi{te) odre|eni su i sadr`aji po 
zonama. 

U zoni A, deo prostora, ju`no od Regionalnog puta R-214 isto~no od kompleksa 
merne stanice namewen je za javne povr{ine, (pristupnu saobra}ajnicu, zelenilo i 
tercijalne delatnosti). 

U zoni B, koja je odre|ena za izgradwu objekta Megacentra planira se i 
izgradwa objekata niskogradwe: parking prostor i interne saobra}ajne povr{ine i to: 

1. Parking prostor za: 

 - putni~ke automobile i autobuse (za posetioce), 
 - putni~ke automobile osobqa i {lepere za dopremu robe. 

2. Protivpo`arni put, do kompleksa sa Regionalnog R -214 i pristupnih 
saobra}ajnica, 

Ovakva funkcionalna podela omogu}ava i faznu izgradwu ili podelu 
jedinstvene gra|evinske parcele za  jedan objekat megacentra na dve gra|evinske 
parcele za dva objekta megacentra. 
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Bilans povr{ina za ceo Plan detaqne regulacije.  

NAMENA POVR[INA (ha) U^E[]E  (%) 

Povr{ina javnih saobra}ajnica zona (A1) 1,2 ha 8,6%  

Povr{ina javnog zelenila zona (A2)   0,54 ha 4,4% 

Povr{ina zone Megacentra zona B 12,24 ha 87% 

UKUPNA P (Bruto) R.P.  13.98 ha (100%) 

 

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

  
1.6.1. Saobra}ajne povr{ine 

U  kompleksu megacentra koji se razra|uje ovim planom planirane su 
saobra}ajnepovr{ine namewene kolsko-pe{a~kom saobra}aju.  

Prilaz do kompleksa obezbe|en je sa severozapadne strane saobra}ajnicom  koja 
je u funkciji alternativnog pravca auto-putu E-80. Unutar samog kompleksa predvi|ena 
je kru`na saobra}ajnicakoja sa zapada i juga prati granicu kompleksa, a na jugoistoku i 
severoistoku je paralelna sa objektom. 

 
 
1.6.1.1. Tehni~ke karakteristike saobra}ajnica 

Prilazna saobra}ajnica je deo lokalne putne mre`e i ona je Prostornim planom 
podru~ja infrastrukturnog koridora Ni{ - granica Bugarske predvi|ena kao 
alternativna saobra}ajnica auto-putu E-80. Kolovoz na woj je {irine 7.00m. Po{to }e 
se na woj odvijati i tranzitni saobra}aj kretawe pe{aka predvi|eno je na trotoaru sa 
ju`ne strane puta. Trotoar ima {irinu od 4.50m. Sa severne strane nije predvi|en 
trotoar ve} samo za{titna traka od 0.50m. 

Kru`na saobra}ajnica unutar kompleksa je {irine 8.00m i na woj }e se uporedo 
odvoijati kolski i pe{a~ki saobra}aj. Ona se sa prilazne saobra}ajnice odvaja na 
zapadnoj granici kompleksa i kre}e se ka jugu neposredno uz granicu. Tako|e na granici 
kompleksa skre}e ka istoku i prote`e se pravcem zapad-istok sve do objekta odakle 
skre}e ka severoiustoku i pru`a se paralelno sa objektom sve do ponovnog prikqu~ewa 
na prilaznu saobra}ajnicu gde je predvi|en i izlaz iz megacentra. 

 

1.6.1.2. Posebne obaveze  ulica prema javnom saobra}aju, biciklisti~kom   
saobra}aju i kretawu pe{aka 

S obzirom na karakter saobra}ajnica ne postoje  posebne obaveze prema 
pomenutim kategorijama saobra}aja. 

 

1.6.1.3. Posebne obaveze prema kretawu hendikepiranih lica 

Pri projektovawu i izvo|ewu u svemu po{tovati Pravilnik o uslovima za 
planirawe i projektovawe objekata u vezi sa nesmetanim kretawem dece, starih i 
hendikepiranih lica ("Slu`beni  glasnik RS", broj 18/97). Dozvoqava se situaciono i 
nivelaciono uskla|ivawe planiranih sadr`aja sa fakti~kim stawem. 

 

1.6.1.4. Regulacija miruju}eg saobra}aja 
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Izuzev internih saobra}ajnica u kompleksu je predvi|en i prostor za 
regulaciju miruju}eg saobra}aja. Planom je predvi|eno 40 parking mesta za autobuse 
ukupne povr{ine 2.960 m2 , 60 parking mesta za {lepere ukupne povr{ine 11.040 m2 , i 
1.900 parking mesta zaputni:ka vozila ukupne povr{ine 40.375 m2. 

Parking prostor sa jugozapadne i jugoisto~ne strane objekta za 60 {lepera i 
300 putni~kih automobila), rezervisan je za parkirawe dostavnih vozila, automobile 
osobqa i slu`benih poseta. 

Po potrebi je mogu}e izvr{iti izmenu odnosa broja parking mesta za odre|ene 
kategorije vozila. 

 

1.6.1.5. Nivelaciona re{ewa 

                Kompleks megacentra nalazi se na ravnom i relativno mirnom terenu. Sva 
nivelaciona re{ewa prilago|ena  su konfiguraciji terena.   

 

1.6.2.    Odredbe o postrojewima i infrastrukturnim objektima     

1.6.2.1. Elektroenergetska mre`a 

Na prostoru razrade ne postoje elektroenergetski objekti. Jugoisto~no je 
izgra|ena stubna trafostanica 10/0.4 kV za potreba pumpne stanice za vodu. Sa 
severoisto~ne strane kompleksa razrade, paralelno sa regionalnim putem izgra|en je 
vazdu{ni dalekovod 10 kV za Toponicu.   

Za potrebe snadevawa elektri~nom energijom  potro{a~a u zahvatu plana 
izgradi }e se  trafostanica 10/0,4 kV snage 2h630 kVA, kao slobodnostoje}i objekat. 
Novoplanirana trafostanica 10/0,4 kV se ne mo`e povezati na postoje}u distributivnu 
10 kV-nu mre`u, jer su postoje}i 10 kV-ni kablovi ve} preopter}eni, te je za  povezivawe 
ove trafostanice i trafostanica u Radnoj zoni "Sever" na 10 kV-nu distributivnu 
mre`u potrebno polo`iti  odgovaraju}i broj 10 kV-nih kablova  iz trafostanice 110/10 
kV "Ni{ 10-Jastrebac". Trasa ovih kablova je utvr|ena posebnom urbanisti~kom 
dokumentacijom ( "Re{ewe o utvr|ivawu uslova za izgradwu kablovskih vodova 10 kV od 
TS 110/10 kV "Ni{ 10" za kompleks RTC u Ni{u" ). Me|utim,  izgradwa ju`ne 
zaobilazne saobra}ajnice, od petqe "12 februar" do Bulevara Nikole Tesle ,omogu}ava 
polagawe kablova po trasi  kra}oj od oko 600 metara u odnosu na trasu definisanu 
navedenim Re{ewem, ali je potrebno dono{ewe nove odgovaraju}e urbanisti~ke 
dokumentacije. 

Sve mre`e (10 kV, 0,4 kV i osvetqewe ) u kompleksu razrade izve{}e se kao 
kablovske. 

 

1.6.2.2. Telefonska mre`a   

 Sa severne strane autoputa E-80 polo`eni su opti~ki i koaksijalni kablovi 
Ni{-Beograd koji  i prolaze kroz jugoisto~ni deo kompleksa razrade do regionalnog 
puta  i potom kroz postoje}u kablovsku tt kanalizaciju idu do objekata centrala. 

 Sa jugozapadne strane regionalnog puta Ni{-Toponica polo`eni su 
odgovaraju}i kablovi kao spojni put za ATC "Toponica" i pretplatni~ki kabl iz ATC 
"Komren" za objekte uz regionalni put. 

 Za potrebe korisnika u zahvatu razrade dovesti iz ATC "Komren"pretplatni~ki 
kabl sa minimalnim kapacitetom od 100 h  4, do telefonske koncentracije u objektu . 

Prikqu~na i razvodna tt mre`a u kompleksu izve{}e se kao kablovska. 
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1.6.2.3. Gasovodna mre`a 

Severno od kompleksa razrade izgra|ena je glavna merno-rgulaciona stanica 
"Ni{-1" iz koje je uz jugozapadnu stranu regionalnog puta Ni{-Toponica ka gradu 
izgra|en gasovod sredweg pritiska. 

 U kompleksu razrade izgraditi merno-regulacionu stanicu koja }e se 
prikqu~iti na navedeni gasovod sredweg pritiska. 

 

 1.6.2.4. Toplifikaciona mre`a 

Obezbe|ewe toplotne energije za objekte u kompleksu vr{i }e se iz lokalne 
kotlarnice ~iji osnovni energent }e biti gas, a rezervni energent mazut. Iz lokalne 
kotlarnice do svih objekata u kompleksu razve{}e se toplifikaciona mre`a 
odgovaraju}eg kapaciteta. 

 

1.6.2.5. Vodovodna mre`a 

Obezbe|ewe vode za potrebe korisnika u zahvatu razrade (sanitarna i 
protivpo`arna) izvr{i}e se prikqu~ivawem na postoje}i vodovod pre~nika Ø200 mm 
izgra|enog uz jugozapadnu stranu regionalnog puta  Ni{-Toponica.  Prikqu~ni cevovod 
mora biti minimalnog pre~nika od 100 mm. Unutar kompleksa vodovodna mre`a je 
prstenastog tipa.  

 

1.6.2.6. Kanalizaciona mre`a 

Kanalizaciona mre`a u kompleksu razrade je separatnog tipa. 

Prikupqawe upotrebqenih voda vr{i}e se sistemom sekundarne kanalizacione 
mre`e do  postrojewa za prepumpavawe lociranog u jugoisto~nom delu kompleksa . Od 
postrojewa za prepumpavawe izgraditi potisni cevovod sa prikqu~kom na postoje}u 
kanalizacionu mre`u pre~nika Ø 500 mm na regionalnom putu Ni{-Toponica . 

Prikupqawe atmosferskih voda vr{i}e se sistemom otvorenih kanala uz 
planairane saobra}ajnice unutar kompleksa i odvesti do postoje}eg putnog jarka uz 
no`icu auto-puta Ni{-Beograd, sa ju`ne strane kompleksa razrade. 

 

1.6.3. Op{ti uslovi izgradwe infrastrukture 

Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u regulacionom pojasu saobra}ajnice 
sa rasporedom koji je definisan planom svake infrastrukturne mre`e. Mogu}e je da se 
odre|ene infrastrukturne mre`e vode i kroz parcelu za objekaat Megacentra ako je 
racionalnije i uslovi polagawa i uskla|ivawa sa drugim infrastrukturnim mre`ama. 
Promena polo`aja infrastrukturnih mre`a u regulacionom profilu saobra}ajnice se 
ne smatra izmenom plana i dozvoqena je kroz izradu urbanisti~ko - tehni~kih uslova za 
urbanisti~ku dozvolu, uz po{tovawe va`e}ih tehni~kih uslova o dozvoqenim 
rastojawima kod paralelnog polagawa i ukr{tawa infrastrukturnih vodova. 

1.6.4. Slobodne povr{ine 

Po obodu gra|evinske parcele za objekat megacentra, saobra}ajnica 
(pristupnih) predvi|en je tampon sloj zelenila. Vrsta i veli~ina sadnica bi}e 
odre|ena prema nameni i uslovima iz Generalnog plana Ni{a 1995-2010.godina, a u 
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okviru te povr{ine namewene za zeleni pojas planira se ure|ewe iste parkovskim 
mobiljarom. 

1.7. Posebni zahtevi, uslovi i propisi za izdavawe odobrewa za izgradwu 

Izgradwa planiranih objekata u kompleksima ne sme da ugro`ava 
funkcionisawe postoje}ih objekata (gasna stanica, autoput E-80). 

Izgradwa u kompleksu, mora biti u skladu sa slede}im uslovima: 

- Veli~ina kompleksa, odnosno zone mora biti usagla{ena sa tehnolo{kim 
uslovima i potrebama konkretne namene; 

- Svaki kompleks i zona u celini mora imati odgovaraju}u vezu sa pristupnim 
saobra}ajnicama. 

- Stepen zauzetosti kompleksa: 40 - 60% zavisno od namene, delatnosti i 
predvi|ene tehnologije; 

- Stepen izgra|enosti: 1,0 - 1,2; 

- Minimalno udaqewe gra|evinske od regulacione linije iznosi 10 m; 

- Povr{ine za zelenilo u kompleksu: minimum 20%; 

- Za{titno zelenilo i druge mere za{tite prema normativima i propisima za 
konkretnu delatnost; 

- Broj parking mesta: minimum 20% od broja zaposlenih, ukoliko ne postoji 
organizovan javni prevoz. 

 
Prilikom izrade akta o urbanisti~kim uslovima za izgradwu objekata, 

obavezna je primena uredbe o organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite 
("Slu`beni glasnik RS", br. 21/92). 

 

1.8.  Lokacije propisane za daqu plansku razradu (urbanisti~ki projekti,  
    urbanisti~ki  odnosno arhitektonski konkurs) 

Podru~je razrade je potrebno daqe planski razraditi kroz izradu 
urbanisti~kog projekta ukoliko se za ovaj prostor javi vi{e od dva korisnika.  

1.9.  Uslovi za{tite 

1.9.1. Za{tita `ivotne sredine od razli~itih vidova zaga|ewa 

U okviru granica Plana ne nalazi se, niti se Planom planiraju, sadr`aji koji 
negativno uti~u na kvalitet vode, vazduha i tla, kao i na stvarawe prekomerne buke. 

Pri izgradwi objekata, obavezna je primena svih propisa, smernica i stru~nih 
iskustava za za{titu qudi i materijalnih dobara. 

1.9.2. Za{tita od uni{tavawa  

U ciqu za{tite `ivotne sredine, qudi, materijalnih dobara od ratnih 
razarawa elementarnih i drugih nepogoda i opasnosti u ratu i miru, a s obzirom na 
vrstu planiranih sadr`aja, realizacija kompleksa mora biti sprovedena uz primenu 
odgovaraju}ih preventnivnih prostornih i gra|evinskih mera za{tite. 

Evakuacija odpadaka re{ava se saglasno sa uslovima Gradske ~isto}e 
planirawem potrebne koli~ine sudova, kontejnera i vremena wihovog pra`wewa. 
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Radi za{tite od potresa objekat koji se gradi u okviru kompleksa mora biti 
realizovan i kategorisan prema Pravilniku o tehni~kim normativima za izgradwu 
objekata visokogradwe u seizmolo{kim podru~jima ("Sl.list SFRJ", br. 31/81; 49/82; 
21/88; 52/90). 

 

1.9.3. Za{tita od po`ara 

Radi za{tite od po`ara obezbe|ena je mogu}nost za rad interventnih vozila 
(vatrogasna vozila, hitna pomo}, milicijska kola), planirawem {irine saobra}ajnica: 
za dvosmerni saobra}aj 7,0 m; za jednosmerni 3,5 m, sa potrebnim radijusom 10,0 m (po 
osovini). Obezbe|ivawem udaqenosti saobra}ajnica omogu}ena je intervencija sa 
platoa za ga{ewe od 5,5 m., a prema Pravilniku o tehni~kim normativima za za{titu 
visokih objekata od po`ara ("Sl.list SFRJ", br. 7/84). 

Objekti moraju imati odgovaraju}u spoqnu i unutra{wu hidrantsku mre`u, ~iji 
se protok i pritisak u mre`i projektuje prema Pravilniku o tehni~kim normativima 
za unutra{wu i spoqnu hidrantsku mre`u za ga{ewe po`ara ("Sl.list SRJ", br. 8/95). 

Objekti moraju biti realizovani i u skladu sa Pravilnikom za elektro 
instalacije niskog napona ("Sl.list SRJ", br. 28/95) i Pravilnikom za za{titu objekata 
od atmosferskog pra`wewa ("Sl.list SRJ", br. 11/96) sa pristupa~nim otvorima za 
vatrogasnu intervenciju na najmawe dva fasadna zida. 

U vezi civilne za{tite i ugro`enosti prema obimu za{tite u gradu Ni{ 
utvr|eni su stepeni ugro`enosti. Kompleks megacentra kod Komrenske petqe nalazi se 
u IV reonu I stepen ugro`enosti. 

Po{tuju}i Zakon o odbrani ("Sl.glasnik RS", br. 45/91) i prema Uredbi o 
kriterijumima za utvr|ivawe podataka zna~ajnih za odbranu zemqe koji se moraju ~uvati 
kao dr`avna ili slu`bena tajna na utvr|ivawu zadataka i poslova od posebnog zna~aja 
za odbranu zemqe i koje treba{tititi prilikom posebnih mera bezbednosti ("Sl.list 
SFRJ", br. 16/97 i br. 46/98) predvi|a se dvonamensko skloni{te u okviru objekata. 

1.10. Ambijentalne celine od kulturno - istorijskog  
    ili urbanisti~kog zna~aja (popis objekata) 

Na podru~ju obuhva}enom granicama Plana detaqne regulacije, ne nalaze se 
progla{ene i evidentirane prirodne i kulturne vrednosti. 

 

1.11. Sredworo~ni program ure|ivawa javnog gra|evinskog zemqi{ta 

Prema sredworo~nom programu ure|ivawa javnog gra|evinskog zemqi{ta, 
obaveza Grada je da: 

- obezbedi zemqi{te za javne namene............1,74 ha h 1.400 din./m2  =  24.360.000 din. 

- izgradi saobra}ajnicu-kolovoz........... 200 m h 7,0 m h 2.400 din/m2 = 3.360.000 din. 
   - trotoar...........200 m h 3,0 m h 1.800 din/m2 =  1.080.000 din. 

- dovo|ewe kabla od 10 kW..................................3.000 m h 1.800 din/m = 5.400.000 din. 

- izgradwa kanalizacije 
  u postoje}em vodu  ∅500... ...........................200 m h 4.000 din/m =      800.000 din. 

_______________________________________________________________________ 

Tro{kovi Grada za opremawe lokacija:         35.000.000 din. 

 

2.  PRAVILA GRA\EWA 
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2.1.    VRSTA I NAMENA OBJEKATA 

Dozvoqena namena objekata - Planom predmetni prostor definisan je za zonu 
servisa i skladi{ta i u skladu sa tim, namewen je za izgradwu objekta megacentra 
(jednog ili dva). 

Formirawe pogodnog modula parcela za megacentar, sa prate}im sadr`ajem 
(parkirali{ta, prilazi, saobra}aj i zelenilo). 

- razgrani~avaju se javne povr{ine od povr{ina za druge namene 
(komercijalne), 

-  utvr|uju se mre`e saobra}ajnica i komunalna infrastruktura, 

-  odre|uju nivelaciona re{ewa i analiti~ko - geodetski elementi za 
obele`avawe povr{ina i objekata, 

-  defini{u elementi za parcelaciju i izgradwu planiranih namena. 

 

2.2. Uslovi za obrazovawe gra|evinske parcele 

Podru~je Plana detaqne regulacije je u sastavu gra|evinskog podru~ja 
utvr|enog Generalnim planom Ni{a 1995-2010 i sadr`i neizgra|eno gra|evinsko 
zemqi{te, u okviru koga su povr{ine planirane za: 

a) javne povr{ine, koje slu`e op{toj upotrebi su: saobra}ajnica, trafostanica 
i zelenilo; 

b) gra|evinsku parcelu namewenu za izgradwu i redovnu upotrebu objekta mega 
centra  sa objektima niskogradwe; 

- obodne saobra}ajnice za pristup vozila posetioca; 

- ekonomski za snabdevawe objekata; 

- parking prostori za automobile (za posetioce i osobqe, autobuse i teretna 
vozila) i protivpo`arni put. 

Pravila gra|ewa sadr`ana u Planu zasnivaju se na  Odluci o privremenim 
pravilima gra|ewa. uz neophodan stepen uva`avawa posebnosti namene prostora i 
potrebe potencijalnih korisnika ovog prostora. Ova pravila odre|uju obilik i 
povr{inu parcela i uslove, koje parcela mora da ispuni da bi imala to svojstvo. 

Granice gra|evinske parcele odre|ene Planom poklapaju se sa regulativom 
postoje}ih saobra}ajnica, (autoput E-80 i regionalni put R-214)= i planiranih obodnih 
saobra}ajnica, kao i GUP-om Ni{a 1995-2010. Novoplanirana granica se smatra 
potencijalnim. 

Parcela za objekat megacentra je formirana kao jedinstvena gra|evinska 
parcela za objekte visokogradwe i niskogradwe, a u granicama zahvata deo je formiran 
kao posebna parcela za javne namene (saobra}ajnica, deo saobra}ajnice - planirana 
regulativa regionalnog puta R 214. i zelenilo). 

U slu~aju da se uka`e mogu}nost kori{}ewa parcele od strane dva korisnika, 
mogu}e je, izradom urbanisti~kog objekta, jedinstvenu gra|evinsku parcelu podeliti na 
dve gra|evinske parcele, za dva razli~ita korisnika. 

Pri izradi Urbanisti~kog projekta, moraju se po{tovati svi uslovi propisani 
Pravilima gra|ewa ("Sl. list grada Ni{a", br. 28/2003) i Planom detaqne regulacije: 
i indeks izgra|enosti, indeks zauzetosti, polo`aj objekta, gra|evinska linija i 
spratnost objekta. 
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2.3. Polo`aj objekata u odnosu na regulaciju i u odnosu 
    na granice gra|evinske parcele 

- Objekat postaviti u prostoru odre|enom gra|evinskim linijama; 

- Regulaciona linija za parcelu je spoqna ivica obodnih saobra}ajnica 
(autoput E-80 na istoku, jugoistoku i jugu), regionalni put M-219 na severu i ...... 
planirana po Generalnom planu Ni{a i Ni{ke Bawe: na zapadu. 

 

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

Indeks zauzetosti   18% 

Indeks izgra|enosti  0,7 

Spratnost objekata /mah.)  P do P+1 

Visina objekata (mah.)  do 12 m 

 

NAPOMENA: Prilikom izdavawa Izvoda iz Generalnog plana, navedeni 
parametri i povr{ina horizontalnog gabarita se mogu umawiti ali ne i uve}ati u 
odnosu na Planom planirane parametre. 

 

2.5.  Najve}a dozvoqena spratnost i visina objekata 

1.  Spratnost objekta (objekata) se planira od P do P+1. 

Planirani objekat megacentra mo`e imati podrumske prostorije ukoliko ne 
postoje smetwe geotehni~ke ili hidrotehni~ke prirode. 

2.  Visina objekata prestavqa rastojawe od nulte kote do kote slemena (za 
objekte sa kosim krovom) i ne mo`e pre}i 12,0 m. 

3.  Kota prizemqa se odre|uje na slede}i na~in: 

 - kota prizemqa objekta (objekata) ne mo`e biti ni`a od kote nivelete 
javnog puta, 

 - kota prizemqa mo`e biti maksimalno 0,20 m vi{a od kote trotoara uz 
obavezu obezbe|ivawa kori{}ewa objekta i hendikepiranih lica. 

 

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

Na parceli se predvi|a izgradwa  objekata niskogradwe, prilazne 
saobra}ajnice, parking prostori i parkovsko (za{titno) zelenilo. 

1. Sve intervencije na parceli ( izgradwa objekta parkirali{ta, 
manipulativnog prostora) moraju se izvoditi u okviru prostora planiranog za 
izgradwu. 

2. Povr{ina objekata mo`e biti 30% maksimum od povr{ine planirane za 
izgradwu objekata visokogradwe i niskogradwe. 

3.  Sme{taj vozila za potrebe posetioca megacentra (automobili i autobusi) 
kao i osobqa i transporta (automobili, teretna vozila) obezbe|uju se na gra|evinskoj 
parceli, izvan povr{ine javnog puta i to za: 
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- posetioce (putni~ka) za 1.600 (21,25 m2/1PM) 

                      (autobus) za 40 PM (74 m2/1pm) 

- slu`beni parking za: 

- 0za osobqe 300 pm (21,25 m2/1 pm) 

- za teretna vozila 60 pm (184m2/1pm) 

 

2.7.  Uslovi prikqu~ewa na komunalnu i ostalu infrastrukturu             

2.7.1. 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.  

 

2.7.2. Elektroenergetska mre`a 

Prikqu~ivawe objekata na elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se kablovskim 
vodovima 0,4 kV  iz planirane trafo-stanicE10/0,4 kV , sa merwem potrowe na 10 kV-noj 
strani,  a prema uslovima Elektrodistribucije Ni{.  

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 javnog osvetqewa. 

  

 2.7.3. Telefonska mre`a 

Prikqu~ivawe objekata na telefonsku mre`u izvr{i}e se polagawem 
pretpatni~kog telefonskog  kabla odgovaraju}ih kapaciteta od telefonske centrale 
"Komren"kroz kablovsku tt kanalizaciju, a potom od kablovskih okaqna  do 
telefonskih koncentacija u objektima , a prema uslovima "TelekomSrbija". 

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

 

2.7.4. Gasovodna mre`a 

Prikqu~ivawe  objekata u zahvatu razrade na gasovodnu mre`u izvr{i }e se 
izgradwom prikqu~nog gasovoda  od primarnog gasovoda jugozapadno regionalnog puta R 
214.  

Prikqu~ne gasovode  raditi od poletilenskih  cevi polagawem slobodno u 
zemqani rov. 

 

2.7.5. Vodovodna mre`a 

Prikqu~ivawe kompleksa 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 minimalno Ø100 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. 

Hidrante za protivpo`arnu za{titu postaviti tako da svaki deo objekta bude 
pokriven sa dva hidranta ~ije me|usobno rastojawe ne sme biti ve}e od 80 m. 
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Prikqu~ivawe kompleksa na javnu vodovodnu mre`u vr{i}e JKP za vodovod i 
kanalizaciju  “Naissus” Ni{. 

 

2.7.6. Kanalizaciona mre`a 

Kanalizaciona mre`a unutar kompleksa gradi}e se kao separatni sistem . 
Kanalizaciju za odvo|ewe upotrebqenih voda graditi kao zatvoreni sistem sa 
minimalnim pre~nikom od 300 mm, do postrojewa za prepumpavawe u jugoisto~nom delu 
kompleksa. Niveletu dna kanalizacione mre`e prilagoditi uslovima na terenu tako da 
minimalna visina nadsloja zemqe iznad  temena cevi iznosi 1.0 m.  

Do izgradwe kanalizacije za odvo|ewe upotrebqenih voda dozvoqava se izgradwa 
i kori{}ewe  vodonepropusne septi~ke jame. 

Kanalizaciju za odvo|ewe atmosferskih voda graditi kao sistem rigola i  
otvorenih kanala du` saobra}ajnica u kompleksu, sa orijentacijom ka postoje}em 
putnom jarku sa ju`ne strane kompleksa.  

Popre~ni presek i pad kanala odrediti na osnovu hidrauli~kog prora~una za 
"ra~unsku ki{u" trajawa 15 minuta. 

Ukoliko se hidrauli~kim prora~unom poka`e nedovoqnim postoje}i presek 
putnog kanala, izvr{iti  wegovo pro{irewe.  

 Prikqu~ivawe kompleksa na javnu kanalizacionu mre`u izve{}e  JKP za 
vodovod i kanalizaciju  “Naissus” Ni{.  

 

 2.8.  Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata 
    objekata (materijali, fasade, krovovi i sl.) 

- Gabarit objekta mo`e biti razu|en, ugaoni, atrijumski i razli~ite 
spratnosti, (maksimum 12,0 m), s tim da se po obodu objekta, od 8,50 m (minimum) planira 
za intervenciju protivpo`arnih vozila i na tom prostoru se ne dozvoqava bilo kakva 
gradwa ili skladirawe materijala; 

- Gabarit objekta definisa}e se pravilima gra|ewa; 

- Arhitektonsko oblikovawe objekata - spoqni izgled objekta, primeweni 
materijali, oblik krova, primewene boje i izbor svih ostalih elemenata prepu{taju se 
investitotru, odnosno projektantu; 

- Obavezna je izrada protivpo`arnog zida za objekat gra|en na me|i (ukoliko 
budu dve gra|evinske parcele - odnosno dvojni objekat); 

- Ograda parcele prema ulici je metalna sa vertikalnim metalnim profilima; 

- Ulazna kapija je klize}a po horizontalnoj {irini. 

 

3.  GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE REGULACIJE 
  
 Grafi~ki deo 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 
 List 1: Geodetska podloga sa granicom Plana ................................................. R 1:2 500 

3.2. Grafi~ki prikaz planiranog stawa 
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 List 2: Re`im kori{}ewa gra|evinskog zemqi{ta ....................................... R 1:2 500 

  -  granicom plana; 
   - granicom javnog i ostalog gra|evinskog zemqi{ta. 
 
List 3: Plan namene...........................................................................................R 1:2 500 sa: 

 -  granicom plana; 
  -  granicom javnog i ostalog gra|evinskog zemqi{ta. 
   
List 4: Plan regulacije, nivelacije i saobra}aja (R 1:2 500) sa: detaqnim 

nivelacionim elementima, analiti~ko-geodetskim elementima i 
karakteristi~nim profilima. 

 
List 5: Plan mre`e i objekata infrastrukture .................................... (R 1:2 500): 
  -  vodovod i kanalizacija; 
  -  elektro i tt; 
  -  toplifikacija.  
 
 

4.  DOKUMENTACIONI DEO 
 Program za izradu plana, informacione i studijska osnova na kojoj se zasniva 
plan detaqne regulacije (Dokumentacioni deo) ura|en je u zasebnoj svesci i ~ini 
obavezni  prilog urbanisti~kog plana. 

 
 

III 
 

Izrada Plana je zapo~eta pre stupawa na snagu Zakona o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) dono{ewem odluke o izradi Regulacionog plana 
Megacentra kod Komrenske petqe u Ni{u ("Slu`beni list Grada Ni{a", broj 32/2002). 

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o planirawui izgradwi, postupak 
izrade i dono{ewa plana detaqne regulacije je nastavqen poodredbama ovog zakona pod 
nazivom:"Plan detaqne regulacije Megacentra kod Komrenske petqe u Ni{u " 

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 i jedan primerak u 
Ministarstvu urbanizma i gra|evine. 

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: ___________ 
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U Ni{u, ________ 2003.god. 

  

 

SKUP[TINA GRADA NI[A 

 PREDSEDNIK, 

 Goran ]iri} 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

O B R A Z L O @ E W E 
PLANA DETAQNE REGULACIJE MEGACENTRA 

KOD KOMRENSKE PETQE U NI[U 
Izrada plana je zapo~eta pre stupawa na snagu zakona o planirawu i izgradwi 

("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) dono{ewem  na osnovu utvr|ene Odluke o izradi 
Regulacionog plana usvojene 17.06.2002. godine ("Sl.list grada Ni{a", br. 32/2002.  

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o planirawu i izgradwi, postupak 
izrade i dono{ewa Plana je nastavqen po odredbama ovog zakona pod nazivom "Plan 
detaqne regulacije megacentra kod komrenske petqe  u Ni{u". 
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 Podru~je plana detaqne regulacije megacentra kod komrenske petqe  u Ni{u 
obuhvata prostor  13,98 ha izme|u regionalnog puta R - 214 Ni{ - Toponica - Aleksinac, 
autoputa E - 80 i seoskog puta Novo Selo - Popovac. 

Prostor koji je predmet razrade plana namewen je Generalnim planom Ni{a 
1995-2010, zoni servisa i skladi{ta i obuhvata ukupnu povr{inu 13,98 ha. 

Kompleks je planiran  za megacentar, parkinge i ure|eno zelenilo na povr{ini 
od 12,20 ha. 

Planom je odre|eno da se na parceli deo prostora planira za: 
-  izgradwu objekta megacentra  povr{ine 2,16 ha (a to je16% od povr{ine 

kompleksa)  ili za izgradwu dva (2) megacentra pojedina~ne povr{ine objekta 1.080 m² 
(ukupna bruto povr{ina objekata za uslu`no - prodajnu delatnost sa ograni~enom 
namenom). 

- izgradwu prostora ukupne povr{ine (7,69 ha) za parkirawe vozila i to: 1.600 
parking mesta za posetioce, 40 parking mesta za autobuse, 300 pm za putni~ke 
automobile osobqa i 60 pm za teretna vozila, 

- izgradwu pristupnih saobra}ajnica i manipulativnog prostora, 
- izgradwu potrebne infrastrukturne mre`e i objekata; 
- ure|ewe zelenih povr{ina (2,39 ha) i cvetnih aran`mana planira se sa 

vrstama, veli~inom i sadnicama koje odgovaraju  potrebama parkovskog ure|ewa i sa 
detaqima parkovskog mobilijara: {etne staze, klupe, prostor za decu, mawim vodenim 
povr{inama i sl.. 

 Planom  detaqne regulacije se utvr|uju uslovi pod kojima se plansko podru~je 
prostorno i funkcionalno defini{e. Koncepcija re{ewa Plana  detaqne regulacije 
odre|ena je na osnovu prirodnih i ste~enih uslova i defini{e generalna pravila 
izgradwe i kori{}ewa zemqi{ta. Re{ewa i pravila Plana  detaqne regulacije 
fiksiraju samo ona re{ewa kojima se utvr|uje javni (op{ti) interes. 

Plan  detaqne regulacije utvr|uje uslove za ure|ewe prostora i izgradwu  kroz 
izvod iz urbanisti~kog plana a radi dobijawa odobrewa za izgradwu. 

U skadu sa odredbama ~lana 53 Zakona o planirawu i izgradwi, o Nacrtu ovog 
plana sproveden je javni uvid u periodu od 30.7. do 20.8.2003.god, a rasprava pred 
Komisijom za planove grada Ni{a odr`ana je 26.8.2003.god.Primedbi na Plan u toku 
javnog uvida nije bilo. 

Na osnovu neposrednog uvida u raspolo`ivu dokumentaciju Komisija je ocenila 
da Plan  detaqne regulacije ispuwava uslove za wegovo dono{ewe, dala pozitivno 
mi{qewe i predla`e dono{ewe istog na nadle`nim organima Skup{tine grada Ni{a. 

Izve{taj o sprovedenom javnom uvidu I stru~noj raspravi je sastavni deo 
obrazlo`ewa plana i prilo`en je  u “Dokumentaciji plana”   

                                                                                
  J P Zavod za urbanizam Ni{ 
 
 
 
 
 

 


