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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 92/2006), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 17.05.2007. godine, donela je 

 
 
 
 

I Z M E N E    I    D O P U N E  
PLANA   DETAQNE   REGULACIJE                                     
STAMBENO - POSLOVNOG  BLOKA 
"P E T A R   V U ^ I N I ]" U NI[U  

 
 
 
 

I 
 
 

U Planu detaqne regulacije stambeno - poslovnog bloka "Petar Vu~ini}" 
u Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a", broj 48/2003), u poglavqu 1.0. "Pravila 
ure|ewa", ta~ke od 1.1 "Opis i obja{wewe grafi~kog dela" do 1.1.3 "Planirana 
namena povr{ina", mewaju se i glase: 
 
"1.1. Opis i obja{wewe grafi~kog dela 

 
Podru~je obuhva}eno Planom defini{e se kao deo gradskog centra. 

Osnovne principe planske intervencije predstavqa rekonstrukcija postoje}eg 
gra|evinskog fonda uz maksimalno pove}awe poslovnih funkcija, po{tovawe 
postoje}e - tradicionalne uli~ne matrice, pove}awe stepena iskori{}enosti 
zemqi{ta i koeficijenta izgra|enosti zemqi{ta do nivoa propisanih GP-om 
Ni{a i prate}e komunalno i infrastrukturno opremawe.  

Blok funkcioni{e kao jedna celina sa podeqenim zemqi{tem na dve zone: 
zona javnih funkcija i zona stanovawa i delatnosti, a sve shodno parametrima 
predvi|enim Generalnim planom. 

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.  
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1.1.2. Postoje}e stawe izgra|enosti i namena povr{ina 
 
Podru~je Plana obuhvata jedinstven urbanisti~ki blok povr{ine 2,77 ha. 
Na podru~ju plana preovla|uju objekti vi{eporodi~nog stanovawa, s tim da 

se u okru`ewu istih nalaze objekti Osnovne {kole Radoje Domanovi} i de~je 
ustanove Bora Prica. Mawe su zastupqeni objekti porodi~nog stanovawa 

Predmetno podru~je je po nameni prete`no stambeno 80% u kome poslovawe 
zauzima mawi procenat od trgovine. 

Prodajni prostor iskazuje kroz lokale i radionice u prizemqima 
vi{espratnih i porodi~nih objekata. 

U granicama plana nema parkovskih povr{ina, ali se lokacija nalazi u 
neposrednoj blizina skvera na Trgu kraqa Aleksandra ujediniteqa. 
 
Tabela 1.   
Popis postoje}ih objekata 

 
  
ulica 

 
br. 

 
napomena 

 
spratnost 

P 
(m2)

BRGP 
(m2)

Trg Kraqa 
Aleksandra 
ujediniteqa 

1  
stambeno - poslovni objekat 
(Aleksadrija) 

 
 

Po+P+M+7 

 
 

1.040,00

 
 

11.730,00
Petra 
Vu~ini}a 

 
6 

 
stambeni objekat 

 
P 

 
71,10

 
71,10

   
8 

stambeni objekat - postoji 
pomo}ni objekat na parceli

 
Po+P+1+Pk 

 
121,68

 
365,04

   
8a 

stambeni objekat - gara`a 
na parceli 

 
Po+P 

 
87,10

 
87,10

 10 stambeni objekat P 105,77 105,77
   

12 
stambeni objekat - 
nadgra|en 

 
Po+P+5+Pk 

 
250,55

 
1.753,85

  12a stambeni objekat  P 67,95 67,95
  12b stambeni objekat P 42,29 42,29
  12v stambeni objekat sa 

lokalom u prizemqu 
 

P+1+Pk 
 

87,50
 

262,50
  14 stambeni objekat - pomo}ni 

objekat na parceli 
 

Po+P 
 

140,55
 

140,55
  14a stambeni objekat S+P 88,21 176,42
   

14b 
stambeni objekat - pomo}ni 
objekat na parceli 

 
S+P 

 
82,64

 
165,28

   
14v 

stambeni objekat - pomo}ni 
objekat na parceli 

 
P 

 
102,91

 
102,91

   
14c 

stambeni objekat - postoji i 
drugi objekat na parceli  

 
P+Pk 

 
122,67

 
245,34
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14c 

stambeni objekat - drugi 
dvori{ni sa gara`om 

 
P 

 
60,2

 
60,2

   
16 

stambeni objekat - 
nadgra|en 

 
Po+P+5+Pk 

 
245,51

 
1.718,57

 Vardarska 5 
7 
9 

 
stambeni objekat - 
nadgra|en 

 
 

Po+P+5 

 
 

691,64

 
 

4.149,84
  1 

3 
stambeni objekat - sa 
likalom 

 
Po+P+4 

 
507,24

 
2.536,74

 
Generala M. 
Le{janina 

 
 

51 

stambeni objekat - 
nadgra|en, u prizemqu 
lokal 

 
 

P+14 

 
 

382,41

 
 

5.353,74
 
Sokolska 

 
bb 

 
O[ "R. Domanovi}" 

P+1 
P+2 

 
2.174,24

 
5.435,60

 bb DU "Bora Prica" P+1 813,48 1.629,96
  1 stambeni objekat - ru{i se Po+P 144,63 144,63
  1 stambeni objekat - ru{i se S+P 63,66 63,66
  1 stambeni objekat - ru{i se Po+P 91,59 91,59

 
 ukupno: 7.585,52 36.500,09

 
Napomena:  
DATE POVR[INE SU SRA^UNATE NA OSNOVU AEROFOTOGRAMETRIJSKOG 
SNIMKA. 
 
 
Tabela 2. 
Parametarski pokazateqi postoje}eg stawa 

 
1 Povr{ina podru~ja 2,77 ha 
2 UKUPNO pod objektima  0,76 ha 
3 Komunikacije (ulice, trotoari, pristupi) 0,49 ha  
4 Zelenilo  0,02 ha 
5 Neizgra|ena povr{ina 1,5 ha 

 
 

1.1.2.1. Objekti koji se zadr`avaju 
 

1. Generala Milojka Le{janina br. 51 
2. Objekat {kole  
3. Objekat de~je ustanove 
4. Vardarska br. 1, 3, 5, 9 
5. Petra Vu~ini}a br. 12,16 
6. Objekat Aleksandrija 
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Tabela 3. 
Objekti koji se zadr`avaju 

 
BRGP stanovawe  

 
 

(m2)

delatnosti i 
javne 

funkcije 
(m2)

ukupno  
 
 

(m2) 

broj stanova

ukupno m2 22.532,55 7.668,36 30.230,91 314
 
 

1.1.2.2. Objekti koji se nadzi|uju 
 

1. Petra Vu~ini}a br. 8, 8a, 14, 
 

Dozvoqena nadzi|ivawa izvr{iti prema ucrtanim regulacijama u grafi~kim 
prilozima. 

 
Tabela 4. 
Objekti koji se nadzi|uju 

 
BRGP stanovawe  

(m2) 
delatnosti 

(m2) 
ukupno        

(m2) 
broj stanova

ukupno m2 757,68 0 757,68 6 
 

 
 
1.1.2.3. Objekti predvi|eni za ru{ewe 
 
a) Uli~ni objekti 

 
1. Petra Vu~ini}a br. 6 

 
b) dvori{ni objekti 

 
1. Petra Vu~ini}a br. 10,12,12a,12b,14,14a,14b,14c 
2. Sokolska br. 1 

 
Tabela 5. 
Objekti koji se ru{e 

 
BRGP stanovawe  

(m2) 
delatnosti 

(m2) 
ukupno        

(m2) 
broj stanova

ukupno m2 1.435,55 0 1.434,55 16 
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Pored navedenih objekata planiranih za uklawawe, uklawa}e se i svi 
objekti izgra|eni u me|uvremenu, a koji se ne uklapaju u planirane uslove i 
parametre propisane u Planu detaqne regulacije. 

Polo`aj, veli~ina i geometrija objekata koji se zadr`avaju, nadzi|uju i 
ru{e prikazani su u grafi~kom prilogu br.4 "Regulaciono re{ewe sa 
gra|evinskim linijama, 1:1000". 

 
 
1.1.3. Planirana namena povr{ina - koncepcija re{ewa 

 
U prostoru Plana izdvajaju se za javno gra|evinsko zemqi{te delovi 

saobra}ajnica po obodu bloka: Petra Vu~ii}a, Vardarska, Bore Price, Trg Kraqa 
Aleksandra, Jovana Risti}a i prilaz Petra Vu~ini}a kao pristupna saobra}ajnica. 
Tako|e, zemqi{te koje pripada javnim objektima ({kola, de~ija ustanova), spada u 
javno gra|evinsko zemqi{te. Povr{ine za druge namene obuhvataju prostor na 
kome se nalaze poslovno stambeni i stambeni objekti ~iji su normativi i standardi 
uslovqeni Generalnim planom Ni{a ("Sl. list grada Ni{a", br. 13/95 i 2/2002). 

Plan ~ini jedinstven urbanisti~ki blok koji funkcioni{e kao jedna 
celina. U bloku je predvi|ena umerena rekonstrukcija bloka koja podrazumeva 
mogu}u rekonstrukciju na lokacijama 07 i 08 (predstavqene na grafi~kom 
prikazu P1"Re`im kori{}ewa prostora i parcelacija, 1:1000") i totalnu 
rekonstrukciju na lokaciji 09, koja se ogleda u uklawawu postoje}ih porodi~nih i 
izgradwi vi{espratnog stambeno - poslovnog objekta.  

U bloku se nalaze objekti javnog karaktera: Osnovna {kola "Radoje 
Domanovi}" i de~ija ustanova "Bora Prica". Objektu {kole je Planom omogu}ena 
dogradwa aneksa objekta, shodno potrebama {kole. 

Porodi~nim objektima na lokaciji 08 je predvi|ena nadgradwa do 
spratnosti P+2, odnosno, mogu}e je udru`ivawe investitora, odnosno korisnika  ta 
dva objekta, radi izgradwe vi{eporodi~nog objekta spratnosti P+2 prema 
uslovima Plana datim grafi~kim prikazom P4 "Regulaciono re{ewe sa 
gra|evinskim linijama, 1:1000" i tekstualno u Pravilima gra|ewa. 

Novoplanirani vi{eporodi~ni objekat na lokaciji 09 je stambeno - 
poslovni sa zastupqenim poslovawem na prve dve eta`e, odnosno 30% i 70% 
stanovawa. Maksimalna spratnost ovoga objekta iznosi P+6. 

Gra|ewe novoplaniranih objekata mogu}e je uz po{tovawe parametara iz 
Plana i gra|evinskih linija. Objektima koji se predvi|aju za uklawawe, 
neophodno je omogu}iti legalizaciju do privo|ewa prostora nameni. Planirano je 
maksimalno pove}awe procenta ozelewenih povr{ina unutar bloka." 

 
Tabela 6. 
U~e{}e pojedinih namena na nivou bloka:  

 
Granice bloka identi~ne granici Plana  
Namena po GP-u Ni{a gradsko stanovawe gustine 200 - 250 

st/ha, {kole, de~je ustanove 
Planirani karakter bloka me{ovit  
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Opis intervencija umerena rekonstrukcija bloka 
 
Namena 

javne funkcije, vi{eporodi~no i 
porodi~no stanovawe, poslovawe  

Broj objekata aproksimativno 14 
Povr{ina bloka 2.77 ha 
Izgra|ena povr{ina (pod 
objektima) 

0,70 ha 

Neizgra|ena povr{ina 
(komunikacije i slobodne 
povr{ine) 

0,56 ha 

Stepen zauzetosti (z) bruto 25% 
Indeks izgra|enosti (i) 
bruto 

 
1,55 

Ukupna BRGP 4,29 ha 
Gustina naseqenosti  450 st/ha 

 
 
 
U istom poglavqu (1.0.), ta~ke od 1.3.2. "Javno gra|evinsko zemqi{te" do 

1.6.1.1. "Putevi, ulice i pristupi" mewaju se i glase: 
  
"1.3.2. Javno gra|evinsko zemqi{te 

 
Predmetno podru~je obuhvata slede}e katastarske parcele: 

 
KO Ni{-Bubaw

1656  1657 3126/1 (deo) 3126/2 (deo) 3127/1 (deo) 3129/1 (deo)
3130 (deo) 3131/1(deo) 3132 (deo) 3133 3134 3140/2 (deo)
3185 (deo) 3301/2 3301/3 (deo)  

 
U slu~aju nepodudarnosti ovoga spiska sa grafi~kim prilogom broj D1 : 

"Geodetska podloga sa granicom zahvata, 1:1500", va`i grafi~ki prilog. 
 

1.3.3. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 
 

Predmetno podru~je obuhvata slede}e katastarske parcele: 
 

KO Ni{-Bubaw
1651 3124/2 3126/1 (deo) 3127/1 (deo) 3128/1 3129/1 (deo)

3130 (deo) 3131/1 (deo) 3131/2 3132 (deo) 3135 3136/1
3136/2 3137 3137/1 3138 3139 3140/1

3140/2 (deo) 3185 (deo) 3301/3 (deo) 3514/1  
  

U slu~aju nepodudarnosti ovoga spiska sa grafi~kim prilogom broj D1 : 
"Geodetska podloga sa granicom zahvata, 1:1500", va`i prilog. 
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1.4. Celine i zone odre|ene Planom detaqne regulacije 
 
Blok funkcioni{e kao jedinstven, a podeqen je na dve zone:  
- zonu stanovawa i delatnosti 
- zonu javnih funkcija. 
Zonu stanovawa i delatnosti ~ini ostalo gra|evinsko zemqi{te i ~ine je 

objekti porodi~nog stanovawa, objekti vi{eporodi~nog stanovawa, stambeno - 
poslovni objekti i poslovni objekti. 

Zonu javnih funkcija ~ine {kola i de~ija ustanova. 
 
 

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

Kao povr{ine za javno kori{}ewe se izdvajaju trotoari, parking prostor, 
pristupna saobra}ajnica, pasa`i, javno zelenilo, {kolsko igrali{te i 
protivpo`arni putevi i platoi. Ove povr{ine mogu se nalaziti i u okviru ostalog 
gra|evinskog zemqi{ta unutar bloka. 

Uslovi za prve tri povr{ine dati su u ta~ki 1.6.1 - saobra}ajne povr{ine. 
Pasa`i su izgra|eni kod postoje}ih obodnih objekata. Kod novih objekata 

minimalna {irina pasa`a iznosi 4,0m, a svetla visina 4,20m. 
Uslovi javnog zelenila su dati u ta~ki 1.6.3. 
Potrebno je propisno osvetliti (reflektorima) {kolsko igrali{te, kao i 

planirati zasen~ewe istog nastre{nicom iznad dela tribina i klupa, kao i 
zelenilom (visoko rastiwe). 

Zabraweno je postavqawe bilo kakvih pomo}nih, monta`nih i stalnih 
objekata, kioska i sl. koji nisu u funkciji {kole, odnosno obdani{ta u 
dvori{tima istih, a i na trotoaru ispred. 

 
 

1.6. Odredbe o postrojewima i infrastrukturnim objektima  
i mre`ama po zonama - celinama 
 
1.6.1. Saobra}ajne povr{ine 
 
1.6.1.1. Putevi, ulice i pristupi 

 
Predmetni planski dokument zadr`ava postoje}u saobra}ajnu mre`u s tim 

{to joj se pridodaje prilaz kompleksu stambenih objekata iz ulice Petra 
Vu~ini}a. 

Osnovni saobra}ajni prilaz iz pravca centra ostvaruje se preko ulice 
Generala Le{janina, kuda prolazi tranzit prema Prokupqu, odnosno Beloj 
Palanci i Pirotu.  

Na zapadnom obodu plana prostire se ulica Vardarska i ostaje u postoje}oj 
poziciji i regulaciji. 

Ulica Sokolska ostaje pristupna ulica sa postoje}om regulacijom.  
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Ulica Petra Vu£ini}a se zadr`ava u rangu pristupne saobra}ajnice sa 
{irinom kolovoza od 5.50m. Sa isto~ne strane ove saobra}ajnice planira se prilaz 
podzemnoj gara`i objekta stambeno - poslovnog objekta "Aleksandrija"." 

 
 
Ta~ka 1.6.1.3. "Uslovi za stacionarni saobra}aj", glasi:  
 

"1.6.1.3.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 ili 1PM na 70m2 korisne 
povr{ine (Pravilnik 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, objevqen u "Slu`benom glasniku Republike Srbije, br. 75/2003"), 
-  za porodi~no stanovawe 1PM po stanu u okviru parcele. 

Ostvaren parking prostor za postoje}e stambene i stambeno - poslovne 
objekte od ukupno 220 parking mesta re{en je na otvorenim parking povr{inama  
unutar bloka (57PM), i podzemnim parkirawem (173PM). 

Za objekte porodi~nog stanovawa obavezno je na parceli za jedan stan jedno 
parking mesto. 

Za objekte {kole i de£je ustanove, parkirawe se ostvaruje prema 
normativu.  

Ne predvi|a se parkirawe na javnoj povr{ini, ve} 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 2.30h5.00m.  

Primeniti normative za odre|ivawe broja parkinga u odnosu na sadr`aje (u 
pitawu je rekonstrukcija gradskog centra), koji su dati u tabeli 7." 

 
 
Ta~ka 1.6.1.4. "Pregled kapaciteta za parkirawe u prostoru Plana" 

zamewuje se tabelama 7 i 8: 
 
Tabela 7. 
Normativi za odre|ivawe broja parkinga  

 

Sadr`aj 1 PM / 

Stanovawe - individualno 1 stan 

Stanovawe - kolektivno 1 stan ili 70 m2 korisnog prostora 

Delatnosti 70 m2 korisnog poslovnog prostora 
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Tabela 8. 
Pregled kapaciteta za parkirawe u prostoru Plana  

 
Potrebni kapaciteti 

za parkirawe 
PM 

(faza1) 

S Ostvareni 
PM 

S Postignuti 
kapaciteti 
+ suficit/ 
- deficit 

% 

Stanovawe Delatnosti - Stanovawe Delatnosti - - 

280 60 340 220 20 240 -100 

 
 
Ta~ka 1.6.1.5. "Uslovi za izgradwu podzemne gara`e", se mewa i glasi: 
 

"1.6.1.5.  Uslovi za izgradwu podzemne gara`e 
 
Problem parkirawa na ovom prostoru predstavqa postoje}i deficit kod 

parkirawa, koji je delimi~no re{en (kod novih objekata) u bloku i to planirawem 
podzemnog gara`irawa, sa potrebnih minimalno 173 parking mesta i kolskim 
prilazom {irine 6.0m  iz pristupa Petra Vu£ini}a. Zbog ograni~enosti prostora 
unutar bloka gara`u treba racionalno organizovati. Konstrukciju postaviti 
skeletno. 

Pri projektovawu gara`e koristiti slede}e dimenzije: 
- {irina prilazne saobra}ajnice 4.00 do 6.00m 
- parking mesta 2.30 h 5.00m 
- slobodna visina eta`e minimum 2.30m 
- podu`ni osovinski nagib ne sme biti ve}i od:  
  12% za spoqne rampe 
  15% za unutra{we rampe" 

 
 
Ta~ka 1.6.1.8. "Autobuske linije" se mewa i glasi: 
 

"1.6.1.8. Stajali{ta javnog gradskog prevoza 
                

U zahvatu Plana nema stajali{nih mesta, ali se ista nalaze u neposrednoj 
blizini predmetnog bloka. "  
 

Ta~ka 1.6.1.9. "Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova" se mewa i glasi: 
 
"1.6.1.9.  Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 

 
U pogledu ispuwenosti protivpo`arnih propisa potrebno je napomenuti da 

je pristup  protivpo`arnog vozila omogu}en svim objektima. Tako|e je ispo{tovan 
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i propis o neophodnosti formirawa proto~nosti, odnosno kru`nog saobra}ajnog 
toka oko skoro svakog objekta. Protivpo`arni putevi su definisani na grafi~kom 
prilogu br.5 "Saobra}ajno re{ewe sa elementima regulacije i i geodetsko-
analiti~kim elementima, 1:1000"." 

 
 

Ta~ke 1.7. "Ambijentalne celine..." i 1.8. "Lokacije propisane za daqu 
plansku razradu" se mewaju i glase: 

 
"1.7. Ambijentalne celine od kulturno - istorijskog ili urbanisti~kog zna~aja 

 
Sa aspekta za{tite kulturno-istorijskih spomenika za{ti}ena je ku}a u 

ulici Petra Vu~ini}a, odnosno Turska ambasada. 
Planom je na istom mestu (objekat je sru{en), predvi|ena izgradwa 

stambeno - poslovnog maksimalne spratnosti P+6, sa specifi~nim uslovima za 
izgradwu, koji su dati kroz Plan u ta~ki 2.1.2. 

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 za izgradwu novoplaniranog 

objekta na lokaciji 09, a za sve objekte sa bilo kakvom promenom parcelacije, 
predvi|a se Urbanisti~ki projekat za parcelaciju - preparcelaciju." 

 
 
Dodaje se ta~ka 1.8.1. "Posebni uslovi za urbanisti~ke projekte za 

izgradwu": 
 

"1.8.1. Posebni uslovi za urbanisti~ke projekte za izgradwu 
 

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 

lokaciju koja se nalazi u centralnoj zoni grada." 
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Ta~ka 1.9. "Uslovi za{tite" mewa naslov u: 
  

"1.9. Za{tita `ivota i zdravqa qudi" 
 
1.9.1. Za{tita `ivotne sredine od razli~itih vidova zaga|ewa 

 
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. 
- Zabraniti izgradwu i postavqawe kioska i drugih privremenih objekata 

male privrede. 
- Zabraniti ustupawe i dodelu prostora unutar stambenih objekata za sve 

delatnosti koje mogu biti izvor zaga|ewa vazduha i komunalne buke i 
vibracije, kao i delatnosti  pri kojima mo`e do}i do degradacije delova 
`ivotne sredine.  

- Poru{iti objekte lo{eg boniteta u ulici Petra Vu£ini}a i postoje}eg 
prilaza iz iste ulice. 

- Izvr{iti sadwu kvalitetnog visokog zelenila du` ulice Generala 
Le{janina i Vardarske, 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. 
Ta~ka 1.9.2. "Za{tita `ivota i zdravqa qudi" mewa naslov u: 
 

"1.9.2. Evakuacija i skladi{tewe otpada" 
 
 
Ta~ke od 1.9.3. "Za{tita od po`ara" do 1.11. "Bilansi povr{ina" se mewaju 

i glase:  
 

"1.9.3. 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. 

Za predmetnu lokaciju, smawewe zaga|enosti vazduha i nivoa buke se 
planira sadwom drvoreda du` obodnih saobra}ajnica, kao i maksimalnim 
pove}awem povr{ine zelenila unutar bloka. 
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Realizacijom programa toplifikacije i gasifikacije obezbediti smawewe 
emisije iz individualih lo`i{ta.  

 
1.9.4. 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). 

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. 

 
 

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

 
Prostor obuhva}en Planom izlo`en je opasnostima od elementarnih i 

drugih ve}ih nepogoda. Na teritoriji grada postoje industrijska postrojewa u 
kojima mo`e do}i do udesa {irih razmera. Stepen ugro`enosti nije izuzetno 
veliki, ali je dovoqan da mo`e izazvati znatne posledice, ugroziti zdravqe i 
`ivote qudi  i prouzrokovati  {tetu  na materijalnim dobrima i u prirodnoj 
sredini. 

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. 28/95 i 
Pravilnikom za za{titu objekata od atmosferskog pra`wewa ("Slu`beni list 
SRJ", br. 11/96).  
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1.9.5.2. 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. 

S obzirom da se gradi o centralnoj zoni grada, koja predstavqa gusto 
urbano tkivo, veoma je va`no definisati  sve bezbedne povr{ine na slobodnom 
prostoru (parkovi, trgovi) u granicama ili neposrednoj okolini predmetne 
lokacije, koje bi u slu~aju zemqotresa predtavqale bezbedne zone za evakuaciju, 
sklawawe i zbriwavawe stanovni{tva. 

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). 

 
 

1.9.6. 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. 

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).  

Po Pravilniku o tehni~kim normativima za skloni{ta ("Slu`beni list 
SFRJ", br.55/83), za ku}na i skloni{ta za stambeni blok  - prema veli~ini zgrade, 
odnosno grupe zgrada, ra~unaju}i da se na 50m2 BRGP zgrade obezbedi skloni{ni 
prostor najmawe za 1 stanovnika, potrebno je skloni{te (dvonamensko) ili vi{e 
mawih skoloni{ta u novoplaniranim objektima kapaciteta od ukupno 450 lica.  

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. 
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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). 

 
 
1.10. Ograni~ewa za izvo|ewe odre|ene vrste radova 
 
1.10.1. 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. 

 
1.10.2. Uslovqenosti pri realizaciji 

 
U uslovima po{tovawa vlasni{tva i parcelacije nije mogu}e insistirati, 

niti predvideti redosled aktivirawa gradwe novoplaniranih objekata. Me|utim 
na prostorima ve}ih i slo`enijih intervencija neophodno je ukazati na 
uslovqenosti pri realizaciji. 

-  Mogu}a je izgradwa druge lamele objekta "Aleksandrija". Neophodno je 
pre tehni~kog prijema osnovnog objekta ra{~istiti lokaciju od 
zaostalih stambenih i pomo}nih objekata. 

- Objekat na lokaciji 09 mogu}e je graditi u 3 lamele, s tim da su nivoi 
podzemnih gara`a ispod lamela su me|usobno nezavisni do trenutka 
izgradwe sve tri lamele gde gara`a funkcioni{e kao celina, ali se 
wihovi nivoi nalaze na istim kotama. 

-  Izgradwa objekta na lokaciji 09 podrazumeva istovremenu izgradwu i 
ure|ewe parking prostora i protivpo`arnog puta, odnosno pristupa. 
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1.11. Bilansi povr{ina 
 
Tabela 9a. 
Namena povr{ina 
br. Namena povr{ina Povr{ina 

(ha) 
U~e{}e 

(%)
1 povr{ina plana 2,77 100
a stanovawe i delatnosti 2,42 71
b javne funkcije 0,30 11
v saobra}ajne i slobodne (zelene) povr{ine 0,5 18

 
napomena: POVR[INE SU DATE PO PARCELAMA 
 
Tabela 9b. 
Bruto razvijena gra|evinska povr{ina 
 Ukupna BGRP 42.936,02 100

a bruto razvijena stambena povr{ina 30.058,51 70
b bruto razvijena poslovna povr{ina 5.811,95 14
v bruto razvijena povr{ina javnih funkcija 7.065,56 16

 
Tabela 9v. 
Objekti 

 Ukupan broj objekata 14 100 
a porodi~ni objekti 3 20 
b stambeno - poslovni objekti 10 67 
v objekti javnih funkcija 3 20 
g 
d 

spratnost objekata - minimalna (planirana) 
spratnost objekata - maksimalna (planirana) 

P+2 
P+14 

- 
- 

 
Tabela 9g. 
Stanovawe 

a broj stanova 390 100% 
a1 broj stanova u porodi~nim objektima 6 2% 
a2 broj stanova u vi{eporodi~nim objektima 384 98% 
b broj stanovnika 1.245 100% 

 
Tabela 9d. 
Izvedeni urbanisti~ki parametri 

a bruto gustina stanovawa 450 
b neto gustina stanovawa 550 
v stepen izgra|enosti - bruto 25% 
g stepen izgra|enosti - neto 32% 
d indeks zauzetosti zemqi{ta - bruto 1,55 (prose~an) 
| indeks zauzetosti zemqi{ta - neto 1,89 (prose~an) 

 
Napomena: NAPRED NAVEDENI PARAMETRI SU PROSE^NI I NE KORISTE SE 
ZA IZRADU IDEJNOG ARHITEKTONSKOG PROJEKTA" 
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U poglavqu 2.0. "Pravila gra|ewa", dodaje se ta~ka 2.1 "Urbanisti~ki blok 
- definicija"; koja glasi:   ta~ke od 1.1 "Opis i obja{wewe grafi~kog dela" do 1.2. 
"Op{ti urbanisti~ki uslovi", mewaju se i glase: 
 
"2.1. Urbanisti~ki blok - definicija 

 
Predmetni blok se karakteri{e kao gradski blok i nalazi se u okviru 

izgra|enog tkiva centralne zone. Wegovu povr{inu ograni~avaju saobra}ajni 
objekti (ulice). 

 
2.1.1. Model rekonstrukcije bloka   

 
Na nivou urbanisti~kog bloka je preciziran model rekonstrukcije kojim se 

define{e status objekata i mogu}nost delovawa na postoje}im parcelama. 
Numeri~ke vrednosti date su tabelarno za obe faze realizacije. 
 
Tabela 10.  
Prikaz modela rekonstrukcije bloka sa povr{inama 
 
 
oznaka 
modela 

 
 

model rekonstrukcije

BRGP 
postoje}e 

(m2)

BRGP 
novo  
(m2) 

BRGP 
ukupno 

(m2)
I izgradwa -  9.400,00 9.400,00
A rekonstrukcija i 

adaptacija
 

757,68
 

- 
 

757,68
R ru{ewe 1.435,00 - 1.435,00

 
 
2.1.2. Vrsta i namena objekata u bloku 

 
Predvi|ena je totalna rekonstrukcija bloka, odnosno transformacija 

bloka iz prete`ne namene porodi~nog stanovawa u vi{eporodi~no stanovawe sa 
akcentom na poslovawu. " 

 
 
U istom poglavqu (2.0), od ta~ke 2.1 "Vrsta i namena objekata" do ta~ke 

2.7.1. " Postavqawe zgrada u odnosu na susedne zgrade", mewaju se i glase: 
 

"2.1.3. Gra|ewe pod uslovima odre|enim Planom detaqne regulacije 
 
2.1.3.1. Op{ta pravila za sve objekte 

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

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

4. Me|usobna udaqenost slobodnostoje}ih vi{espratnica i objekata koji se grade 
u prekinutom nizu, iznosi najmawe polovinu visine objekta. Udaqenost se mo`e 
smawiti za ~etvrtinu ako objekti na naspramnim bo~nim fasadama ne sadr`e 
naspramne otvore na prostorijama za stanovawe kao i ateqeima i poslovnim 
prostorijama. Ova udaqenost ne mo`e biti mawa od 4,0m ako jedan od zidova 
objekta sadr`i otvore za dnevno osvetqewe. Pri izgradwi vi{espratnica i 
objekata koji se grade u neprekinutom nizu, na novom objektu se ostavqa 
svetlarnik. Povr{ina svetlarnika odre|uje se tako da svakom metru visine 
zgrade odgovara 0,5m2 svetlarnika, pri ~emu on ne mo`e biti mawi od 6m2. 
Ukoliko se svetlarnik uskladi sa polo`ajem svetlarnika susednog objekta, ova 
povr{ina mo`e biti umawena za 1/4. Minimalna {irina svetlarnika je 2,0m. 
Povr{ina svetlarnika se ra~una u neizgra|eni deo objekta. Minimalna visina 
parapeta u svetlarniku je 1,80m. Ne dozvoqava se otvarawe prozora ili 
ventilacionih kanala na svetlarnik susednog objekta.  

5. Nije dozvoqeno nadzi|ivawe i zatvarawe postoje}ih svetlarnika. 
6. Gra|evinski elementi (erkeri, doksati, balkoni, ulazne nadstre{nice, sa i bez 

stubova, nadstre{nice i sl.) na nivou od prvog sprata pa navi{e mogu da pre|u 
gra|evinsku, odnosno regulacionu liniju (ra~unaju}i od osnovnog gabarita 
objekta do horizontalne projekcije ispada) 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 i to do 100% povr{ine fasade i minimalnoj 
visini od 4,0m,  
v) na delu objekta prema ulici najvi{e 0,80m sa ukupnom povr{inom 
gra|evinskih elemenata do 100% povr{ine uli~ne fasade i minimalnoj visini 
od 4,0m, 
g)  na delu objekta prema dvori{tu (zadwi deo objekta), najvi{e 0,60m sa 
ukupnom povr{inom gra|evinskih elemenata do 50% povr{ine stra`we fasade, 
|) na delu objekta prema dvori{tu (oba bo~na dela objekta ukoliko je 
slobodnostoje}i), najvi{e 0,60m i to 50% povr{ine bo~ne fasade,  
a sve to ukoliko nema arhitektonsko-oblikovno opravdawe u kom slu~aju se 
prihvataju ispadi dati idejnim arhitektonskim re{ewem objekta.  

7. Ispadi (erkeri) ili delovi objekta sa ispadima na vi{espratnim objektima 
ve}i od 1,20m ne mogu prelaziti regulacionu niti gra|evinsku liniju vi{e od 
maksimuma propisanog u ta~ki 6, osim nadstre{nica objekta na nivou venca (uz 
arhitektonsko - oblikovno opravdawe),  

8. 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. 
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9. 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 horizontalna projekcija linije koja formira ugao 
45° u odnosu na novoprojektovani objekat konstruisana iz ta~ke preseka 
regulacione linije i linije najbli`eg otvora, 

10. Kod novih i u rekonstrukciji postoje}ih zgrada u blokovima sa koncentracijom 
centralnih aktivnosti, kada je {irina trotoara mawa od 3,0m, preporu~uje se 
uvla~ewe izloga i formirawe kolonada ili arkada, 

11. Dozvoqene delatnosti u okviru stambeno-poslovnih objekata su one koje su 
ekolo{ki i funkcinalno primerene vi{eporodi~nom stanovawu; 

12. Kota prizemqa kod nestambenih prostorija (delatnosti), mo`e biti 
maksimalno 0,45m vi{a od nulte kote, 

13. 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.  

 
Napomena: USLOVI  g) I  |) SE ODNOSE NA PORODI^NE OBJEKTE 

 
2.1.3.2. Pravila za objekte javnih funkcija  

 
Lokacija 01 
Lokacija 02 

 
1. Stepen zauzetosti parcele (z) 20 do 60 %; 
2. Stepen izgra|enosti (i) do 2,4; 
3. Za{titno zelenilo minimalno 20%; 
4. Mogu}a je izgradwa aneksa objekta {kole, koji bi ~inio potrebno pro{irewe 

objekta, s tim da uslovi za dogradwu aneksa odredi}e se urbanisti~kim 
projektom; 

5. Slobodne povr{ine treba urediti kao javne zelene povr{ine. 
 

2.1.3.3. Pravila za novoplanirane vi{eporodi~ne objekte  
 

Lokacija 09 
 

1. Stepen zauzetosti (z) parcele 50 do 80 %; 
2. Indeks izgra|enosti (i) minimalno 1,6 maksimalno 3,2; 
3. Parkirawe vozila obezbediti podzemno u objektu i odre|en broj ukoliko ima 

mesta na gra|evinskoj parceli; 
4. Obezbediti slobodan prostor 0,2 do 0,5m2 po 1m2 stana; 
5. Maksimalna visina objekata iznosi 24m za objekat spratnosti P+6; 
6. Formirati ure|ene zelene povr{ine minimalno 20% od povr{ina slobodnog 

prostora na parceli; 
7. Predvideti poslovni prostor u sadr`aju prve dve eta`e; 
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8. Objekat mo`e imati podrumsku eta`u ukoliko ne postoje geotehni~ke i 
hidrolo{ke smetwe; 

9. Mogu}e je graditi objekat u tri lamele, mada je preporuka sinhrone izgradwe 
sve tri lamele ili objekta u celosti, od strane jednog ili vi{e investitor; 

10. Ostali uslovi koji se odnose na resor za{tite dati su u ta~ki 2.1.2. 
 
2.1.3.4. Pravila za objekte porodi~nog stanovawa 
 
Lokacija 07 

 
6. Stepen zauzetosti parcele (z) 30 do 50 %; 
7. Stepen izgra|enosti (i) minimalan 0,6 maksimalno 1,6; 
8. Maksimalna visina objekata iznosi 11m za P+2; 
9. Parkirawe vozila obezbediti u objektu ili na gra|evinskoj parceli i to 

najmawe 1 parking ili gara`no mesto na 1 stan; 
10. Mogu}e projektovawe poslovnog prostora u prizemqu objekta ili kao aneks uz 

stambeni objekat. 
 
Lokacija 08 

 
1. Stepen zauzetosti parcele (z) 30 do 50 %, u slu~aju povezivawa objekata i 

formirawa jednog vi{eporodi~nog objekta (z) iznosi 50%; 
2. Indeks izgra|enosti (i) minimalan 0,6 maksimalno 1,6, u slu~aju povezivawa 

objekata i formirawa jednog vi{eporodi~nog objekta (i) iznosi 2,4%; 
3. Maksimalna visina objekata iznosi 11m za P+2; 
4. Parkirawe vozila obezbediti u objektu ili na gra|evinskoj parceli i to 

najmawe 1 parking ili gara`no mesto na 1 stan; 
5. Mogu}e projektovawe poslovnog prostora u prizemqu objekta ili kao aneks uz 

stambeni objekat, u slu~aju povezivawa objekata i formirawa jednog 
vi{eporodi~nog objekta poslovni prostor bi se nalazio u prizemnoj eta`i; 

6. Maksimlan broj stanova po eta`i jedinstvenog vi{eporodi~nog objekta iznosi 
4, odnosno 8 u objektu. 

 
2.1.3.5. Pravila za dogradwu postoje}ih objekata 
 
Lokacija 03 

 
1. Stepen zauzetosti (z) parcele 50 do 80 %; 
2. Indeks izgra|enosti (i) minimalno 1,6 maksimalno 3,2; 
3. Parkirawe vozila obezbediti podzemno u objektu i odre|en broj ukoliko ima 

mesta na gra|evinskoj parceli; 
4. Obezbediti slobodan prostor 0,2 do 0,5m2 po 1m2 stana; 
5. Postoje}a visina objekta iznosi 34 m za prvu lamelu; 
6. Formirati ure|ene zelene povr{ine minimalno 20% od povr{ina slobodnog 

prostora na parceli; 
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7. Mogu}a je izgradwa druge lamele objekta maksimalne spratnosti P+1 poslovnog 
sadr`aja sa odgovaraju}im brojem parking mesta, odnosno objekta za parkirawe 
da bi se ispunili normativi za miruju}i saobra}aj; 

8. Potrebno je obezbediti potreban broj parking mesta po normativu 1PM/1stan. 
 

2.1.3.6. Pravila za intervencije na postoje}im objektima 
 

Radovi na postoje}em objektu, {to va`i i za izgradwu novih objekata, 
moraju da ispune slede}e uslove: 
1. ne smeju ugroziti na~in kori{}ewa predmetnog i susednih objekata; 
2. ne smeju ugroziti stabilnost objekta na kome se izvode radovi, kao ni susednih 

objekata sa aspekta geotehni~kih, geolo{kih i seizmi~kih karakteristika tla i 
stati~kih i konstruktivnih karakteristika objekata, a u svemu prema 
propisima za izgradwu objekata; 

3. ne smeju ugroziti `ivotnu sredinu, prirodna i kulturna dobra; 
4. odgovaraju}im intervencijama na novim i postoje}im objektima treba 

obezbediti da se atmosferske padavine odvode sa zgrade i drugih nepropusnih 
povr{ina na sopstvenu ili javnu parcelu, a ne na susedne parcele. 

 
2.1.3.7. Dozvoqeni radovi na objektima 

 
S obzirom da je na podru~ju Plana predvi|ena umerena rekonstrukcija 

bloka, dati su posebni uslovi za dozvoqene intervencije na objektima.  
1. Nadgradwa novih eta`a/krova do planirane maksimalne visine. Uskla|ivawe 
visine novih eta`a defini{e se u odnosu na preovla|uju}u visinu objekata u istom 
frontu, ulici ili bloku. Nadgradwa podrazumeva obezbe|ewe odgovaraju}eg broja 
parking mesta za nove kapacitete prema pravilima Plana. 
2. Sanacija fasade ili krova. Klasi~na sanacija fasade ili krova se primewuje 
kod dotrajalosti istih, dok se energetska sanacija fasade ili krova izvodi u ciqu 
poboq{awa tehnolo{ko - energetskih karakteristika objekta i obuhvata naknadno 
postavqawe spoqne, zamena ili dopuna postoje}e toplotne izolacije, postavqawe 
solarnih kolektora i sl.  
3. Otvarawe podruma sa prilazom na sopstvenoj parceli. Mogu}e samo kod 
porodi~nih objekata. 
4. Pretvarawe suterena i podruma u poslovni prostor. Nisu dozvoqene ovakve 
intervencije ni kod jedne vrste objekata. 
5. Pretvarawe gara`a u poslovni prostor. Nisu dozvoqene ovakve intervencije ni 
kod jedne vrste objekata. 
6. Dogradwa novog dela objekta (sanitarni ~vor, kuhiwa). Ovakav vid intervencije 
je dozvoqen kod postoje}ih porodi~nih objekata, radi poboq{awa uslova 
stanovawa do privo|ewa prostora nameni. 
7. Dogradwa vertikalnih komunikacija (stepeni{te, lift). Dozvoqava se kod svih 
vrsta objekata, s tim da pomenuta intervencija ne ugro`ava funkcionisawe i 
stati~ku stabilnost postoje}eg objekta i objekata na susednim parcelama. Svi 
elementi vertikalnih komunikacija moraju biti za{ti}eni od spoqnih uticaja. 
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8. Dogradwa na otvorenim terasama. Ova intrevencija podrazumeva pro{irewe 
korisnog prostora na postoje}e otvorene delove objekta. Dozvoqava se kod objekata 
porodi~nog stanovawa. Dogradwa se mora izvoditi tako da se ne naru{i odnos 
prema susednim objektima. 
9. Nadgradwa i dogradwa novih prostorija. Ovakva intervencija nije dozvoqena na 
podru~ju Plana. 

10. Zatvarawe balkona, lo|a i terasa. Objektima individualnog stanovawa do 
privo|ewa prostora nameni je dozvoqena ova intervencija, ali pod uslovom da se 
ne naru{i izgled samog objekta, kao i da ne do|e do ugro`avawa susednih objekata 
(pravilo minimalnog rastojawa izme|u objekata). U vi{eporodi~nim objektima, 
ova intervencija nije dozvoqena. 

11. Ru{ewe starog i izgradwa planiranog objekta. Izgradwa objekta podrazumeva i 
podizawe nove zgrade na mestu stare koja se ru{i. Ru{ewe objekata je dozvoqeno i u 
slu~ajevima kada se on nalazi ispred gra|evinske linije ili na javnom zemqi{tu.   
 
 
2.1.4. Gra|ewe pod posebnim uslovima 
 

Objekat na lokaciji 09 se nalazi jednim delom na lokaciji gde se nalazio 
objekat Turske ambasade. Objekat Turske ambasade je potrebno obnoviti prema 
sa~uvanoj dokumentaciji prethodnog (originalnog) stawa. 

Objekat iza Turske ambasade re{iti sa kaskadnim odstupawima od 
vertikale P+6, {to zna~i su`avawe gabarita po visini tako da bi se objekat 
Ambasade uklopio. 

Namena objekta Ambasade je poslovna. Mogu}e je povezivawe objekta 
Ambasade pasarelom i objekta P+6, s tim da je potrebno fizi~ki odvojiti 
(pasa`om) ta dva objekta. 

U prizemqu i spratu oformiti poslovni prostor. Prema potrebama 
investitora mogu}e je smestiti poslovne apartmanena posledwu eta`u objekta. 

Objekat ima sakriven krov blagog nagiba iza atike, visine potrebne da 
krov vizuelno bude nesaglediv. 

Fasada objekta P+6 treba da odra`ava savremen trend izgradwe u 
savremenim materijalima i oblicima. 

 
 

2.1.5. Zabrawena izgradwa 
 
Nije dozvoqena izgradwa objekata, a posebno: 

− zgrade namewene privremenom stanovawu, 
− proizvodne gra|evine ili postrojewa koja bi zauzimala vi{e od 200m2 BRGP, 
− gra|evine i ure|aji koji mogu {tetno uticati na zdravqe stanovnika, ako na 

poseban na~in nisu regulisane mere za{tite, 
− skladi{te otrovnih i zapaqivih materija, 
− otvorena skladi{ta sekundarnih sirovina, 
− skladi{ta otpadnog materijala, starih vozila i sl., 
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− gra|evine i namene koje mogu da ometaju obavqawe javnog saobra}aja i pristup 
drugim gra|evinama i namenama, 

− pomo}ne zgrade. 
 

 
2.2. Uslovi za obrazovawe gra|evinske parcele 
 
2.2.1.Polo`aj parcele 
 

Polo`aj gra|evinske parcele utvr|en je regulacionom linijom u odnosu na 
javnu povr{inu i razdelnim granicama parcele prema susednim parcelama. 
Parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobra}ajnu povr{inu. 

 
2.2.2.Veli~ina parcele 
 

Svaka ozna~ena katastarska parcela (navo|ewem katastarskog broja ili 
numeri~kim obele`avawem i grafi~kim prikazom), koja odgovara pravilima 
gra|ewa iz plana detaqne regulacije , defini{e se kao gra|evinska parcela. 

 
2.2.3. 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|ene 
geodetskim elementima. 

Planom se omogu}ava formirawe gra|evinskih parcela: 1) spajawem 
katastarskih parcela, celih ili delova, kao i 2) deobom katastarske parcele. 

Mogu}e transformacije parcela, defini{u se Urbanisti~kim projektom 
parcelacije/preparcelacije, kao detaqnijom razradom u okviru pravila datih ovim 
planom, a sve u skladu sa Zakomom o planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik 
RS", br.47/2003 i 34/2006). Izradom Urbanisti~kog projekta, planom formirane 
granice gra|evinskih parcela prema zahtevu korisnika parcele, odnosno vlasnika, 
uz dokaz posedovawa, kao i saglasnost sukorisnika (ukoliko je vi{e korisnika 
mati~ne parcele), odnosno suseda (ukoliko se radi o dogovornoj promeni me|ne 
linije), mogu biti definisane prema granici parcele sa terena, tj. fakti~koj 
granici parcele, odnosno granice gra|evinskih parcela se mogu mewati, ako su 
ispuweni uslovi za primenu op{tih pravila regulacije i namene povr{ina 
odre|enih ovim Planom. 

Granice gra|evinskih parcela prikazane su u Grafi~kom delu Plana (P1 
"Re`im kori{}ewa prostora i parcelacija, 1 : 1000") 

 
2.2.4. 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 
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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.  

Maksimalne povr{ine gra|evinskih parcela iznose: za izgradwu 
slobodnostoje}eg porodi~nog objekta  500,0 m2. 

Najmawa {irina gra|evinske parcele iznosi: za izgradwu slobodnostoje}eg 
porodi~nog objekta 12,0 m, dvojnog objekta 16,0 m (2×8,0 m), objekta u neprekinutom 
nizu 5,0 m, objekta u prekinutom nizu 8,0 m.  

Postoje}e parcele ~iji je front prema saobra}ajnici mawi od 8m, kao i 
parcele povr{ine mawe od 150m2, nisu parcele na kojima je mogu}a izgradwa. Na 
ovakvim parcelama je do privo|ewa prostora nameni mogu}a samo sanacija 
postoje}ih objekata. Za ovakve parcele je potrebno primeniti postupak 
ukrupwavawa sa susednim parcelama radi dobijawa ispuwenosti uslova datih 
Planom.  

Gra|evinske parcele vi{eporodi~nog stanovawa za spratnost P+6 ne mogu 
biti mawe od 600 m2, a {to se odnosi i na pojedina~ne lamele stambeno - poslovnih 
objekata. Gra|evinske parcele vi{eporodi~nog objekta spratnosti P+2 ne mo`e 
biti mawa od 600m2. 

Najmawa dozvoqena {irina uli~nog fronta gra|evinske parcele za 
porodi~ne objekte je 14 m. 

Promena granica postoje}e parcele i formirawe novih vr{i se na osnovu 
op{tih pravila za parcele i na osnovu posebnih pravila za odre|enu namenu i tip 
bloka, definisanih ovim pravilima gra|ewa. 

Spajawe dve ili vi{e postoje}ih parcela radi formirawa jedne parcele se 
vr{i ukoliko su ispuweni slede}i uslovi: 

- spajawe se vr{i u okviru granica celih parcela, a granica 
novoplanirane parcele obuhvata sve parcele koje se spajaju; 

- spajawem parcela va`e}a pravila gra|ewa za planiranu namenu i tip 
bloka se ne mogu mewati, a kapacitet se odre|uje prema novoj povr{ini; 

- spajawem se formira parcela na kojoj tip izgradwe, bez obzira na 
veli~inu parcele, treba da bude u skladu sa neposrednim okru`ewem. 

Preparcelacija nije dozvoqena na parcelama koje su predvi|ene za objekte 
javne namene, kao i na parcelama na kojima se nalaze javni objekti i spomenici 
kulture. 

 
Tabela 11. 
Pregled gra|evinskih i katastarskih parcela javnog zemqi{ta 
 

deo gra|evinska 
parcela 

katastarska parcela 

{kola 01 1656, 1657
de~ija ustanova 02 3132, 3133, 3134, 1657 (deo)

prilaz Petra Vu~ini}a  - delovi k.p. 326/1, 326/2, 329/1, 3130, 3131/1
 
Napomena: U SLU^AJU NEPODUDARNOSTI OVOGA SPISKA SA GRAFI^KIM 

PRILOGOM D1 "GEODETSKA PODLOGA SA GRANICOM ZAHVATA, 
1:1500", VA@I PRILOG. 
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2.2.2. Pravila za ogra|ivawe parcela 
 
1. U okviru plana predvi|a se ogra|ivawe parcela porodi~nog stanovawa radi 

obezbe|ewa wihovog nezavisnog kori{}ewa. Dati prednost transparentnim 
ogradama. 

2. Nije dozvoqeno ogra|ivawe parcela unutarblokovskih javnih povr{ina. 
Parcele poslovnih i stambenih namena je dozvoqeno ogra|ivati. 

3. U skladu sa Pravilnikom ("Slu`beni list SRJ", broj 37/98), po`eqno je da se 
ukoliko vi{e korisnika sporazumeju, prostor ne ogra|uje kako bi se dobili 
ve}i zeleni kompleksi. 

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

 
2.3.1. Postavqawe zgrada 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 "Regulacija... " i to : 
1. regulacionom linijom 
2. gra|evinskom linijom 
1. Horizontalna regulaciona linija bloka je granica izme|u javne 

povr{ine i komunikacije gradskog zna~aja (ulice, trgovi, pristupi) i korisni~ke 
povr{ine bloka. Regulacionom linijom odvaja se javna povr{ina od zemqi{ta 
predvi|enog za izgradwu drugih namena. Javne povr{ine unutar bloka ( pristupne 
saobra}ajnice, parkinzi, de~ja igrali{ta, zelenilo) lokalnog zna~aja imaju svoju 
parcelu i nalaze se unutar regulacionih linija bloka. 

Vertikalna regulacija bloka naj~e{}e nije jedinstvena, nego je samo 
preovla|uju}a i definisana je: a) {irinom ulice, b) uslovima za ure|ewe 
kontaktne javne povr{ine i v) makrouslovima ambijenta. Visina novog objekta 
uslovqena je preovla|uju}om visinom objekata u bloku i objekata u naspramnom 
bloku. 

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|evinska linija je horizontalna projekcija gra|evinskih ravni u 
okviru kojih se gradi objekat ispod i iznad tla. 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 se 
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postavqaju na date gra|evinske linije uz po{tovawe uslova da podzemna 
gra|evinska linija ne sme pre}i gra|evinsku liniju objekta (prizemqa). 

Obavezuju}a gra|evinska linija je gra|evinska linija na koju se objekat 
mora postaviti. Linija ograni~ewa predstavqa optimalni gabarit objekta i mo`e 
biti prekora~ena za 5%. 

Povla~ewe gra|evinske linije novog objekta od osnovne regulacije, u 
postoje}em bloku u kome se gra|evinska i regulaciona linija poklapaju, mo`e se 
planirati na jednoj ili vi{e parcela i ne mo`e biti na frontu mawem od 30m. 

Odnos gra|evinske linije prema regulacionoj liniji se odre|uje 
rastojawem od regulacione linije koje se iskazuje numeri~ki. 
 
 
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 
porodi~nih objekata je 50%. Za objekat {kole i de~ije ustanove iznosi maksimalno 
60%. 

Maksimalno dozvoqeni stepen zauzetosti zemqi{ta u zoni izgradwe 
vi{eporodi~nih stambeno - poslovnih objekata je 80%. 
 
2.4.2. Indeks izgra|enosti zemqi{ta (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 za predmetne zone ima propisani maksimum na 
1,6 za porodi~ne i 3,2 za vi{eporodi~ne objekte. 

 
 

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

P+14 (soliter na uglu M. Le{janina i Vardarske). 
Predvi|ena maksimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 

- P+8 i P+6 za stambeno-poslovne objekte 
- P+2 za porodi~ne i poslovne objekte 
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- P+2 za {kolu  
- P+1 za de~iju ustanovu.  
Navedene spratnosti se odnose samo na novoplanirane objekte i 

predstavqaju maksimalnu visinsku izgradwu. 
Spratnost pomo}nih objekata (gara`e...) je P. 
Postoje}i porodi~ni objekti mogu se nadzidati do visine predvi|ene 

planom, uz prethodnu stati£ku proveru mogu}nosti nadzi|ivawa i po{tovawa 
ostalih parametara. Bilo koji neispuwen uslov iskqu£uje mogu}nost intervencije. 

 
 

2.6. Najmawa dozvoqena spratnost i visina objekata 
 
Predvi|ena minimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 
- P+4 za stambeno-poslovne objekte 
- P+1 za porodi~ne i poslovne objekte 
- P+2 za {kolu  
P+1 za de~iju ustanovu. 
Navedene spratnosti se odnose samo na novoplanirane objekte i 

predstavqaju minimalnu visinsku izgradwu. 
 

 
2.7. Najmawa dozvoqena me|usobna udaqenost objekata 

 
Udaqenost novoplaniranih objekata u bloku A treba da iznosi polovinu 

visine zgrade, ukoliko je objekat slobodnostoje}i; a za porodi~ne objekte 3m 
ukoliko se planiraju otvori, odnosno ukoliko je razmak mawi, ne smeju da se 
predvi|aju otvori (u pitawu je rekonstrukcija-nadgradwa). 

Udaqenost novoplaniranih objekata u bloku data je tekstualno u ta~kama 
2.1.3.1. i 2.3.2. odnosno grafi~kim prilogom P4 "Regulaciono re{ewe sa 
gra|evinskim linijama, 1:1000". 

 
2.7.1. Uslovi za{tite susednih objekata 

 
Susedni objekti se {tite: 
a) udaqenost porodi~nog objekta, osim za objekte u nizu, atrijumske ili 

poluatrijumske, od nestambenog objekta mo`e biti najmawe 1,0 m ukoliko je 
nestambeni objekat prizemne spratnosti, a za ve}e spratnosti odstojawe ne mo`e 
biti mawe od 1,5 m; 

Minimalna me|usobna udaqenost porodi~nih stambenih objekata osim 
poluatrijumskih objekata i objekata u neprekinutom nizu je 4,0m. Za izgra|ene 
porodi~ne stambene objekte ~ija me|usobna udaqenost iznosi mawe od 3,00m u 
slu~aju rekonstrukcije ne mogu se na susednim stranama predvi|ati naspramni 
otvori stambenih prostorija. 

b)me|usobna udaqenost novoplaniranih slobodnostoje}ih vi{espratnica 
(vi{eporodi~ni ili poslovni objekti spratnosti P+3 i ve}e) ili objekata koji se 
grade u prekinutom nizu je najmawe jedna polovina vi{eg objekta. Udaqenost se 
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mo`e smawiti na ~etvrtinu ako objekti na naspramnim stranama ne sadr`e 
naspramne otvore na prostorijama (kao ateqeima i poslovnim prostorijama). Ova 
udaqenost ne mo`e biti mawa od 4,0 m ako jedan od zidova objekta sadr`i otvore za 
dnevno osvetqewe;   

v) pri izgradwi objekata koji se grade na me|i, u prekinutom nizu, ili je deo 
dvojnog objekta, na novom objektu se ostavqa svetlarnik iste veli~ine i 
simetri~an je svetlarniku postoje}eg objekta; 

g) kod izgradwe objekata u nizu ili dvojnih objekata (izgradwu objekta na 
me|i pored izgra|enog objekta) temeqewe izvr{iti na takav na~in da se ne ugrozi 
stabilnost susednog objekta; 

d) u toku izvo|ewa radova i pri eksploataciji voditi ra~una o tehni~kim i 
ekolo{kim uslovima na susednim parcelama i o bezbednosti objekata izgra|enih na 
wima (pri kopawu temeqnih zidova, odvodwavawu povr{inske vode, gara`irawu 
vozila, izno{ewu {uta, sme}a i dr.); 

|) ako se novi objekat izvodi neposredno uz postoje}i susedni, investitor je 
du`an da preuzme sve mere da se objekat ne o{teti; 

e) ukoliko su temeqi nove zgrade dubqi od temeqa susedne zgrade, moraju se 
preduzeti sve mere da se objekat ne o{teti; 
`) ako se na susednoj zgradi pojave pukotine izazvane gra|evinskim radovima na 
izgradwi novog objekta, investitor je du`an da nadoknadi izazvanu {tetu." 
 
 

Ta~ka 2.9. "Uslovi i na~in obezbe|ivawa pristupa parceli...", se mewa i 
glasi: 

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

Svaka gra|evinska parcela mora imati obezbe|en kolski ili pe{a~ki 
prilaz. Najmawa {irina kolsko-pe{a~kog prilaza je 5,5 m za parcele 
vi{eporodi~nog stanovawa i 2,5m za parcele porodi~nog stanovawa, a pe{a~kog 
1,5m. 

Za potrebe stambenih, stambeno - poslovnih i poslovnih objekata 
obezbediti na svakoj parceli ili u objektu: 

a)za objekte porodi~nog i vi{eporodi~nog stanovawa jedno gara`no ili 
parking mesto na jedan stan, ili za objekte vi{eporodi~nog stanovawa jedno 
parking mesto na 70 m2 korisne stambene povr{ine, s tim da je najmawe tre}ina 
ukupnog broja bude u gara`ama, u gabaritu stambenog objekta ili van wega, i 
podzemno ili nadzemno, ili u vidu parkinga u prizemwu objekta. 

b)za delove objekata poslovnog karaktera jedno gara`no ili parking mesto 
na 70m2 efektivnog korisnog prostora (ne ra~unaju se povr{ine vetrobrana, 
ulaznih holova, garderoba, sanitarija, hodnika, ostava, magacina i drugih pomo}nih 
prostorija). 
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v)Povr{ina gara`a vi{eporodi~nih stambenih objekata koje se planiraju 
nadzemno na gra|evinskoj parceli ura~unavaju se pri utvr|ivawu indeksa ili 
stepena izgra|enosti, odnosno stepena iskori{}enosti gra|evinske parcele." 

 
 
Ta~ka 2.11. "Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe...", mewa se i 

glasi: 
 

"2.11. Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata objekata 
(meterijali, 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. 

Obratiti pa`wu prilikom nadgradwe i dogradwe postoje}ih porodi£nih i 
vi{eporodi~nih objekata, tako da ne {tr£e stubovi i obra|uje samo nadgra|eni deo 
objekta, ve} uskladiti celu fasadu tako da objekat izgleda kao celina.  

Sve objekte projektovati kao savremene arhitektonske oblike, koristiti 
materijale koji podra`avaju savremen trend izgradwe, voditi ra~una o uklapawu 
objekta u ambijent. Ako se prate planirane 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. Urbani dizajn bloka je definisan i 
grafi~kom prilogu P7 "Prikaz masa prostora - urbani dizajn". " 

 
 
Ta~ka 2.13. "Uslovi za{tite `ivotne sredine...." mewa se i glasi: 

 
"2.13. Uslovi za{tite `ivotne sredine od razli~itih vidova zaga|ewa 

 
Srategija za{tite `ivotne sredine u Planu se zasniva na na~elima 

integralnosti 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. 

Prilikom izgradwe planiranih sadr`aja neophodno je po{tovati slede}e 
mere sa aspekta za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine: 
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- 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 bloku 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." 
 
 

Ta~ka 2.14. " Posebni uslovi za izgradwu objekata" se bri{e. 
 
 
 
Poglavqe 3.0. "Grafi~ki deo" se mewa i glasi: 

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

grafi~kog prikaza planiranog stawa: 
 

P1.  Re`im kori{}ewa prostora i parcelacija................................1:1000 
P2.  Podela podru~ja na zone ..................................................................1:1000 
P3.  Namena povr{ina..............................................................................1:1000 
P4.  Regulaciono re{ewe sa gra|evinskim linijama.......................1:1000 
P5.  Saobra}ajno re{ewe sa analiti~ko geodetskim elmentima..1:1000 
P6.  Sinhron plan infrastrukture i zelenila .................................1:1000 
P7.  Prikaz masa prostora - urbani dizajn..................................................."  
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Poglavqe 4.0. "Dokumentacioni deo" se mewa i glasi: 
 

"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 izmena i dopuna plana detaqne regulacije stambeno - 

poslovnog bloka "Petar Vu~ini}"u Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a", 
broj 51/2006); 

2. Program za izradu Plana  
3.Uslove i mi{qewa nadle`nih organa: 

3.1 Preduze}e za puteve "Ni{"a.d., br.1546 od 17.07.2006.; 
3.2 Ministarstvo za kapitalne investicije, br.1873 od 28.08.2006.; 
3.3 Ministarstvo unutra{wih poslova - Sekretarijat unutra{wih 

poslova Ni{, Odelewe protivpo`arne policije, br.1556 od 
17.07.2006.; 

3.4 Ministarstvo odbrane - Uprava za infrastrukturu, br.1617 od 
24.07.2006.; 

3.5 Javno komunalno preduze}e za proizvodwu  i distribuciju toplotne 
energije "Gradska toplana" Ni{, br.1430 od 07.07.2006.; 

3.6 "Yugorosgaz" Preduze}e za izgradwu gasovodnih sistema, transport 
i prmet prirodnog gasa a.d. , br.1688 od 01.08.2006.; 

3.7 Javno komunalno preduze}e za vodovod i kanalizaciju "Naissus" 
Ni{, br. 1788 od 16.08.2006.; 

3.8 Preduze}e za telekomunikacione usluge "Telekom Srbija" A.D. 
Beograd, br. 1568 od 19.07.2006.;  

3.9. Zavod za za{titu spomenika kulture Ni{, br.2137 od 28.09.2006.  
4.Podatke o obavqenom javnom uvidu, stru~noj raspravi 
5.Stav obra|iva~a po primedbama na Plan 
6.Izve{taj Komisije za javni uvid 
 

Grafi~ki deo 
 
 Op{ti prilozi 
 
D1.  Geodetska podloga sa granicom zahvata......................................1:1 500 
D2. Izvod iz Generalnog plana Ni{a..............................................1:10.000 
 
 
 Analiza postoje}eg stawa 
 
D3. Namena povr{ina sa statusom objekata......................................1:1 500 
D4. Preovla|uju}e spratnosti objekata ............................................1:1 500 
D5. Bonitet objekata..............................................................................1:1 500 
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II 
 

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 2 primerka 
nalaze u Upravi za planirawe i izgradwu, Javnom preduze}u Direkcija za izgradwu 
grada Ni{a i Javnom preduze}u Zavod za urbanizam Ni{ i jedan primerak u 
Ministarstvu za kapitalne investicije Republike Srbije. 

Pravo na neposredni 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 
IZMENA I DOPUNA PLANA DETAQNE REGULACIJE  

STAMBENO - POSLOVNOG BLOKA "PETAR VU^INI]" U NI[U 
 
 

U realizaciji Plana detaqne regulacije stambeno - poslovnog bloka "Petar 
Vu~ini}" u Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a", broj  48/2003), ikrsli su izvesni 
problemi: Plan detaqne regulacije stambeno - poslovnog bloka "Petar Vu~ini}" u Ni{u, 
je predvi|ao izradu urbanisti~kog projekta za objekat ozna~en u Planu sa "A" (stambeno - 
poslovni objekat "Aleksandrija"), koji nije ra|en, ve} je umesto istog izdat izvod iz 
urbanisti~kog plana. Prilikom izgradwe objekta "Aleksandrija" do{lo je do neslagawa 
izvedenog stawa sa va`e}om planskom dokumentacijom: u domenu regulacije polo`aj 
gra|evinske u odnosnu na regulacionu liniju, polo`aj podzemne gra|evinske linije; 
planirana gra|evinska parcela; urbanisti~ki parametri (neusagla{enost planiranih i 
postignutih) i kapaciteti parkirawa. U ciqu prevazila`ewa tih problema, potrebne su 
odre|ene opravdane intervencije predmetnog plana. U tom smislu, glavni arhitekta grada 
je pokrenuo inicjativu za izmenu PDR-a (br. 1474/2006-01 A od 24.05.2006.) na bazi koje je 
ura|en Program za izradu izmena i dopuna predmetnoga plana.  

Odluka je objevqena u "Slu`benom listu grada Ni{a",br. 51/2006, tako da je 
stvoren pravni osnov za pripremawe Izmena i dopune plana detaqne regulacije stambeno - 
poslovnog bloka "Petar Vu~ini}" u Ni{u.  Nosilac izrade Plana detaqne regulacije je 
Uprava za planirawe i izgradwu Grada Ni{a. 

Izrada Plana detaqne regulacije poverena je JP Zavod za urbanizam Ni{, a 
sredstva za izradu Plana detaqne regulacije obezbe|uje zainteresovani investitor JP 
Ni{stan - Ni{, Branka Krsmanovi}a br.1. 

Planom detaqne regulacije se obuhvata podru~je povr{ine od 2.77ha. Pri 
preispitivawu Plana detaqne regulacije stambeno - poslovnog bloka "Petar Vu~ini}" u 
Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a", broj  48/2003), do{lo se do zakqu~ka da uzimaju}i u 
obzir fakti~ko stawe, mora se izna}i najoptimalnije re{ewe bloka, sagledano kroz 
rekonstrukciju na pojedinim lokacijama. U bloku je predvi|ena umerena rekonstrukcija 
koja podrazumeva mogu}u rekonstrukciju na lokacijama 07 i 08 (predstavqene na grafi~kom 
prikazu P1"Re`im kori{}ewa prostora i parcelacija, 1:1000") i totalnu rekonstrukciju 
na lokaciji 09, koja se ogleda u uklawawu postoje}ih porodi~nih i izgradwi vi{espratnog 
stambeno - poslovnog objekta. Na lokaciji 03 (objekat Aleksandrija), obavezno je 
formirawe gra|evinske parcele kako je dato u grafi~kom prilogu P1. Neophodno je 
ra{~istiti lokaciju i obezbediti dovoqan broj parking mesta. Plan omogu}ava izgradwu 
objekta poslovnog karaktera na parceli (maksimalne spratnosti P+1) u kom je na 
minimalno jednoj eta`i predvi|eno parkirawe. U bloku se nalaze objekti javnog 
karaktera: O[ "Radoje Domanovi}" i de~ija ustanova "Bora Prica". Objektu {kole je 
Planom omogu}ena dogradwa aneksa objekta, shodno potrebama {kole. Porodi~nim 
objektima na lokaciji 08 je predvi|ena nadgradwa do spratnosti P+2, odnosno, mogu}e je 
udru`ivawe investitora, odnosno korisnika ta dva objekta, radi izgradwe 
vi{eporodi~nog objekta spratnosti P+2 prema uslovima Plana datim grafi~kim 
prikazom P4 "Regulaciono re{ewe sa gra|evinskim linijama, 1:1000" i tekstualno u 
Pravilima gra|ewa. Novoplanirani vi{eporodi~ni objekat na lokaciji 09 je stambeno - 
poslovni sa zastupqenim poslovawem na prve dve eta`e, odnosno 30% i 70% stanovawa. 
Maksimalna spratnost ovoga objekta iznosi P+6. Gra|ewe novoplaniranih objekata mogu}e 
je uz po{tovawe parametara iz Plana i gra|evinskih linija. Objektima koji se predvi|aju 
za uklawawe, neophodno je omogu}iti legalizaciju do privo|ewa prostora nameni.  
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Postupak razmatrawa i dono{ewa Plana: 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 27.07.2006. 
godine ("Slu`beni list grada Ni{a", broj  51/2006); Stru~na kontrola (utvr|ivawe nacrta 
Plana) - 09.11.2006. godine (Komisija za planove grada Ni{a); Ogla{avawe javnog uvida u 
Narodnim novinama - 22.11.2006. godine; Javni uvid - od 22.11.2006. do 13.12.2006. godine; 
Sumirawe javne rasprave i utvr|ivawe predloga Plana - 21.12.2006. 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 donela odluku  da se za ovaj plan ne radi 
strate{ka procena uticaja na `ivotnu sredinu. Odluka o nepristupawu strate{koj 
proceni objavqena je u "Slu`benom listu grada Ni{a", broj  78/2006. Izve{taj Komisije za 
planove grada Ni{a o javnom uvidu i odluka o nepristupawu izradi strate{ke procene sa 
karakteristikama za odre|ivawe mogu}ih karakteristika zna~ajnih uticaja na `ivotnu 
sredinu su sastavni deo dokumentacije Plana. 

Ovako pripremqen plan, sa izve{tajem o javnom uvidu i obrazlo`ewem, na 
predlog Komisije za planove grada Ni{a (izve{taj br. 06-72/2007 od 26.12.2006.) i 
Gradona~elnika Ni{a (re{ewe br. 346/2007-01 od 26.02.2007.), dostavqen je organu 
nadle`nom za usvajawe (Skup{tina grada Ni{a). Na sednici Skup{tine grada Ni{a od 
26.03.2007. godine nije prihva}en predlog plana. Na bazi stenografske bele{ke sa te 
sednice, konstatovano je da za nedono{ewe ovoga dokumenta ne postoji nikakav razlog (nije 
bilo primedbi i sugestija odbornika), me|utim, nezavisno od ove konstatacije, obra|iva~ 
plana je kroz preradu obrazlo`ewa i prilagawem crte`a: "P1 - re`im kori{}ewa 
prostora i parcelacija", "P3- namena povr{ina" i "P4 - regulaciono re{ewe sa 
gra|evinskom linijama", dao sve informacije od zna~aja za razmatrawe i usvajawe plana od 
strane Skup{tine grada Ni{a.  

 
              JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


