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Plan detaqne regulacije kompleksa"Risti}eva - jug" u Ni{u 

                                                                                                                                                                                                                                                                

Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS" broj 47/2003, 34/2006 ), i ~lana 37. ta~ka 6. Statuta grada Ni{a 
("Slu`beni list grada Ni{a", br. 88/2008). 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od   27.10.2008. dine donela je  

 

    
PLAN DETAQNE REGULACIJE PLAN DETAQNE REGULACIJE PLAN DETAQNE REGULACIJE PLAN DETAQNE REGULACIJE     
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 U NI[U U NI[U U NI[U U NI[U    

    
    

 I 
Planom detaqne regulacije  kompleksa"Risti}eva-jug" u Ni{u (u daqem 

tekstu:  Plan),  bli`e  se preciziraju pravila regulacije i gradwe  iz 
Generalnog  plana Ni{a  1995-2010 (u daqem tekstu: Generalni plan "Slu`beni 
list grada Ni{a" br. 13/95, 2/2002,  41/2004 i 51/2007) i Odluka o primeni 
urbanisti~kih planova donetih do dana stupawa na snagu Zakona o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni list grada Ni{a" broj 28/03 i 53/03 ) radi utvr|ivawa 
uslova prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama obuhvata Plana.  
 Podru~je Plana grani~i se sa severa-licom Jovana Risti}a; sa istoka-
ulicom Topli~inom, sa juga-ulicom Obili}ev Venac  i sa zapada-`elezni~kim 
kolosekom Dimitrovgrad-Ni{. 

Granice planskog podru~ja prikazane su na grafi~kom prilogu: 
"Geodetska podloga sa granicom zahvata plana" (list br. 1.) 

Plan obuhvata podru~je povr{ine od  6,80 ha. 

 

 

      

    II 
     

Sastavni delovi elaborata Plana detaqne regulacije su:  

1. Pravila ure|ewa; 

2. Pravila gra|ewa;  

3. Grafi~ki deo;  

4. Dokumentacioni deo. 

 

 



_______________________________________________________________________________ 

Plan  detaqne  regulacije kompleksa "Risti}eva - jug" u Ni{u 

 

2 

1.0.  PRAVILA URE\EWA 

1.1.    OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 

Plan treba da bude u skladu sa uslovima zadatim GP-om Ni{a i kao 
takav treba da obezbedi poboq{awe kvaliteta `ivota i rada na pomenutom 
prostoru, kroz adekvatnu urbanu obnovu.  

Planski osnov za izradu i dono{ewe predmetnog Plana sadr`an je u: 

Generalnom  planu Ni{a 1995 - 2010. god. ("Slu`beni list grada Ni{a", 
br. 13/95, 2/2002,  41/2004 i 51/2007), kojim je za podru~je obuhva}eno Planom 
predvi|ena namena prostora stanovawa gustine 200-250 st/ha u severnom delu 
Plana  i 250-450st/ha u isto~nom i ju`nom delu Plana .  

Podru~je obuhva}eno Planom  je zona vi{eporodi~nih stambenih 
objekata (kolektivna  stambena izgradwa) sa poslovnom funkcijom - 
rekonstrukcija gradskog centra. 

Osnovne principe planske intervencije predstavqa rekonstrukcija 
postoje}eg gra|evinskog fonda uz pove}awe poslovnih funkcija, po{tovawe 
postoje}e - tradicionalne uli~ne matrice, uskla|ivawe planiranih 
urbanisti~kih parametara i izgra|ene fizi~ke strukture do nivoa propisanih 
GP-om Ni{a i prate}e komunalno i infrastrukturno opremawe.  

Planom se utvr|uju uslovi pod kojima se plansko podru~je prostorno i 
funkcionalno defini{e.  Plan ne sadr`i fizi~ku  strukturu za realizaciju, 
izuzev elemenata gradske primarne infrastrukture: saobra}ajnica i mre`a 
komunalnih sistema i instalacija. Koncepcija re{ewa  Plana odre|ena je na 
osnovu prirodnih i ste~enih uslova i defini{e generalna pravila izgradwe i 
kori{}ewa zemqi{ta. Re{ewa i pravila  Plana defini{u samo ona re{ewa 
kojima se utvr|uje javni (op{ti) interes. 

           Ovim planom se u okviru podru~ja  obuhvata odre|uju i 
razgrani~avaju javne povr{ine od povr{ina druge namene, odre|uje namena i 
na~in kori{}ewa zemqi{ta, daju nivelaciona re{ewa i pravila regulacije i 
parcelacije. 

            Ciqevi izrade plana su:            Ciqevi izrade plana su:            Ciqevi izrade plana su:            Ciqevi izrade plana su:    

                      - re{iti  prostor obuhva}en  Planom u skladu sa Generalnim                                
planom, 

                       -  preispitati  postoje}e prostorne parametre ,  regulacione linije 
 i gra|evinske linije, 

                      -  proveriti i dovesti da planirano stawe prostornih parametara 
 bude u skladu sa  va`e}im normativima i zakonskim odredbama, 

-  formirawe javnih povr{ina i objekata; 
-  preispitivawe kapaciteta izgradwe i podizawe standarda 

stanovawa; 
-  dono{ewe pravila i parametara za transformaciju postoje}eg 

gra|evinskog fonda; 
- podizawe nivoa infrastrukturne opremqenosti; 
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- redefinisawe re{ewa parkirawa i regulisawe parking prostora 
sa odgovaraju}im kapacitetom za  potrebe korisnika prostora u 
skladu sa urbanisti~kim normativima, 

-    obezbediti skloni{ta dopunske za{tite na osnovu posebne  
  zakonske odredbe za potrebe ovog dela centralne zone Ni{a,                     
 -   poboq{ati kvalitete i sadr`aje  `ivota i rada u skladu sa  
  potrebama korisnika ovog dela grada, 

-  odrediti kapacitet osnovne prostorne celine - zone "A" u ciqu    
 racionalnog kori{}ewa    gradskog gra|evinskog zemqi{ta, 

- podizawe nivoa infrastrukturne opremqenosti infrastrukturnu 
 mre`u predvideti prema  planskim kona~nim potrebama u odnosu 
 na pozicionirawe i pove}awa kapaciteta, 

 -  obezbediti poboq{awe kvaliteta gra|evinskog fonda, 
 -  definisati  funkcionalnu organizaciju uli~ne mre`e, 
        -  ure|ewe slobodnih neizgra|enih povr{ina,  

----  omogu}iti obezbe|ewe urbanisti~kih i  drugih uslova  izgradwe 
  za sve objekte visokogradwe i sve objekte niskogradwe,       

-  obezbediti prostornu organizaciju stambeno-poslovnog bloka  
  koja  pru`a kvalitetnije uslove  za  vi{enamenske potrebe  
  `ivotnih aktivnosti ovog dela centralne zone grada, 

- dopuniti  postoje}e i stvoriti nove urbane vrednosti, 
- uskladiti izgradwu infrastrukture i kompletno ure|ewe javnog 

  gra|evinskog zemqi{ta,  
  -   obezbediti o~uvawe i unapre|ewe postoje}e izgradwe i stvorenih 

  vrednosti (objekti zadr`ani planom),                
   -   utvrditi  uslove prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u  

  odre|enim granicama obuhvata plana  detaqne regulacije  (radi 
  izdavawa uslova za izgradwu na ovom prostoru).   

    
1.1.4.   Izvod iz Generalnog plana         1.1.4.   Izvod iz Generalnog plana         1.1.4.   Izvod iz Generalnog plana         1.1.4.   Izvod iz Generalnog plana             

Planski osnov za izradu i dono{ewe predmetnog Plana sadr`an je u 
Generalnom planu Ni{a 1995 - 2010. god. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95, 
2/2002,  41/2004 i 51/2007). Generalnim  planom za podru~je plana detaqne 
regulacije definisani su op{ti urbanisti~ki uslovi: 

             -  gradsko stanovawe sa poslovawem  gustine naseqenosti  200-250st/ha u 
severnom  delu Plana,  

 U ju`nom delu Generalnim  planom za taj deo obuhva}en Planom je 
namena gradsko stanovawe sa poslovawem gustine 250-450st/ha (tj, 
rekonstrukcija gradskog centra) ,  definisani su op{ti urbanisti~ki uslovi. 

 
 

1.2.   PODELA POVR[INE OBUHVA]ENE PLANOM NA 
 GRA\EVINSKI REON  

U granicama Plana celokupno zemqi{te je definisano kao gra|evinski 
reon. 



_______________________________________________________________________________ 

Plan  detaqne  regulacije kompleksa "Risti}eva - jug" u Ni{u 

 

4 

1.3.  PODELA GRA\EVINSKOG REONA NA JAVNO  
 I OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 

1.3.1.  Javno gra|evinsko zemqi{te 

U prostoru Plana izdvajaju se kao javno gra|evinsko zemqi{te 
povr{ine saobra}ajnica i ure|eno zelenilo. 

Javno gra|evinsko zemqi{te obuhvata katastarske parcele i delove 
katastarskih parcela K.O. Ni{ - Bubaw  i K.O. Ni{-Crveni Krst. 

Napomena: 

U slu~aju neslagawa va`i prilog: "Re`im kori{}ewa zemqi{ta i 
parcelacija". 

1.3.2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te obuhvata povr{ine namene razli~itih 
oblika stanovawa i poslovawa, ~iji su normativi i standardi uslovqeni 
Generalnim planom Ni{a ("Sl.list grada Ni{a", br. 13/95, 2/2002,  41/2004 i 
51/2007). 

1.3.3.   Postoje}e stawe 

Prostor obuhva}en Planom predstavqa zna~ajnu prostornu celinu {ire 
centralne gradske zone po svom polo`aju, stambenoj strukturi, saobra}ajnim 
tokovima.Na ovom podru~ju postoji izvestan broj objekata pojedina~nog 
porodi~nog stanovawa i ovim Planom ovi blokovi treba da se transformi{u u 
kompaktan blok i to  zamenom pojedina~nih objekata, faznom izgradwom i 
rekonstrukcijom, kao i transformacijom namene objekata.Uciqu dovr{ewa i 
unapre|ewa bloka potrebno je omogu}iti izgradwu pojedinih zgrada na 
neizgra|enim parcelama ili zamenu dotrajalih objekata. 

Postoje}i blokovi od A1-A8,  su tipa kompaktnih blokova sa skupovima 
pojedina~no izgra|enih zgrada na parcelama. Objekti su izgra|eni po obodu 
bloka (opis postoje}eg stawa), a u odnosu na regulacionu liniju bloka 
postavqeni su na wu, tj. poklapa se gra|evinska sa regulacionom linijom. 
Svakom objektu pripada deo uli~nog fronta i deo zale|a, sve do granica parcela 
susednih objekata. U ovim blokovima izra`ena je i izgra|enost u dubini 
parcele, prete`no stambenim  i pomo}nim objektima. Ovakav tip izgra|enosti 
karakteri{e: visok indeks izgra|enosti i stepen zauzetosti  na parceli, 
neure|enost unutra{wih delova bloka, nedostatak parking mesta, kako za 
stanovnike, tako i za korisnike poslovnog prostora  i nedostatak  ure|enih 
povr{ina pod zelenilom. 

 U pogledu namene preovla|uje namena stanovawa u individualnim i 
kolektivnim stambenim objektima spratnosti od P do P+15, gra|enih u 
prethodnom periodu, tako|e na podru~ju Plana ima vi{e nadgra|enih, 
novoizgra|enih i zapo~etih objekata razli~itih spratnosti.                 

Poslovawe se obavqa u prizemqu  objekata koji imaju ulaze sa 
pristupnih saobra}ajnica, po obodu svakog bloka. U pogledu kapaciteta i nivoa 
usluga ispuwavaju potrebne standarde   za postoje}i broj stanovnika, {to se 
nadokna|uje snabdeveno{}u u okviru {ireg okru`ewa plana.Kvalitet 
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gra|evinskog fonda je razli~it, i zbog toga je morala da se izvr{i odgovaraju}a 
valorizacija  postoje}eg stawa. Objektima ~ija spratnost ne odgovara 
urbanisti~kim normativima dozvoqava se nadgradwa odnosno rekonstrukcija do 
spratnosti  koja je definisana za svaki blok pojedina~no. 

 Prate}i sadr`aji funkcije stanovawa - obrazovne, socijalne i 
zdavstvene institucije, nisu  zastupqene, ali s obzirom na obuhvat plana, 
odnosno, na wegovo {ire  okru`ewe, ne u~estvuje u formirawu deficita za 
potrebe dru{tvenog i socijalnog standarda. 

  Parkirawe se odvija du` unutra{wih i obodnih saobra}ajnica ili na 
parcelama objekata, i ne zadovoqava potrebe za stacionirawem vozila  
postoje}ih korisnika potreba stanovawa i  poslovawa na teritoriji plana. 
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1.3.3.   Podloge za izradu plana1.3.3.   Podloge za izradu plana1.3.3.   Podloge za izradu plana1.3.3.   Podloge za izradu plana    

    Plan detaqne regulacije ra|en je na slede}im podlogama : 

-  Katastarsko stawe ( DL. 25, Republ. geodetski zavod 1959.god.)......1 :1000  
- Snimqeno-Fakti~ko stawe.................................................................... 1 : 1000 
-  Aero fotogrametrija-Premer (prelet iz 1988. godine) ................. 1 : 1000 
-  Obnova premera -    Digitalni prikaz- fotogrametrije(2005 godine1:1000   
 
 

1.4.  CELINE ODRE\ENE PLANOM  DETAQNE REGULACIJE 

Planom detaqne regulacije predmetni prostor  je definisan kao 
jedinstvena celina prema nameni definisanoj Generalnim planom, i posebnim 
planskim, morfolo{kim i oblikovnim karakteristikama prostora i to kao 
celina porodi~nog i vi{eporodi~nog stanovawa sa delatnostima. 

Princip podele podru~ja plana na blokove ostvaren je kroz 
identifikaciju i zadr`avawe postoje}e saobra}ajne matrice  kojom su 
prostorno definisani. Blokovi predstavqaju minimalne kompaktne-fizi~ke 
prostorne celine definisane-ograni~ene saobra}ajnicama.  

Zona"A" ovim Planom detaqne regulacije deli se po blokovima (A1-A8) 
organizovanim u nepravilnim  geometrijskim  celinama, koje razdvaja postoje}a 
formirana saobra}ajna mre`a. 

Karakteristi~ne celine - blokovi: 

Blok A1Blok A1Blok A1Blok A1 - izme|u ulica: Obili}ev Venac i Novopazarske i dela pruge 
Dimitrovgrad-Ni{, povr{ine 0,360,67ha. 

Blok A2Blok A2Blok A2Blok A2 - izme|u ulica: Vardarske, Novopazarske , Obili}ev Venac, 
dela pruge Dimitrovgrad-Ni{, povr{ine 0,28ha. 

Blok ABlok ABlok ABlok A3333 - izme|u ulica: Risti}eve, Vardarske i  Novopazarske. 0,41ha. 

Blok A4Blok A4Blok A4Blok A4 - izme|u ulica: Vardarske, Novopazarske i Obili}ev Venac, 
povr{ine 0,09ha. 

Blok A5Blok A5Blok A5Blok A5 - izme|u ulica: Jugovi}eve, Sretena Stefanovi}a, 
Novopazarske i Vardarske, povr{ine 0,81ha. 

Blok ABlok ABlok ABlok A6666 - izme|u ulica: Topli~ine Obili}ev Venac, Sretena 
Stefanovi}a i Jugovi}eve, povr{ine 1,39ha. 

Blok ABlok ABlok ABlok A7777 - izme|u ulica: Jugovi}eve, Risti}eve, Kozara~ke i Topli~ine 
povr{ine 0,83ha. 

Blok ABlok ABlok ABlok A8888 - izme|u ulica:Risti}eve, Topli~ine i Kozara~ke, povr{ine 
0,75ha.    

 Svaki blok izdvaja se prema svojim karakteristikama a grafi~ki su 
ozna~eni odgovaraju}om {rafurom i analiti~ki  pripadaju}im poligonom sa 
odgovaraju}im-karakteristi~nim koordinatnim ta~kama .  

Zemqi{te obuhva}eno predmetnim planom predstavqa gradsko 
gra|evinsko zemqi{te. 
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1.5.  URBANISTI^KI USLOVI ZA JAVNE POVR[INE  
 I JAVNE OBJEKTE 

1.5.1. Javno gra|evinsko zemqi{te1.5.1. Javno gra|evinsko zemqi{te1.5.1. Javno gra|evinsko zemqi{te1.5.1. Javno gra|evinsko zemqi{te    

            Na javnom gra|evinskom zemqi{tu dozvoqene su namene: 

- javne saobra}ajne povr{ine sa parkinzima i infrastrukturom; 
- trafo stanice; 
- objekti javne namene: 

            Popis katastarskih parcela za javne namene 

       Granice gra|evinskih parcela za javne namene, definisane ovim 
planom, ne mogu se mewati i prikazane su na grafi~kom prilogu: "Re`im        
kori{}ewa zemqi{ta i parcelacija", R 1 : 1000. 

1.1.1.1.5.5.5.5.2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te    

            Ostalo gra|evinsko zemqi{te nameweno je za stanovawe sa 
poslovawem, pri ~emu u okviru ove namene mogu biti i samostalne  vi{eeta`ne 
gara`e komercijalnog karaktera. 

Planom detaqne regulacije formirane su blokovske celine koje }e se 
razra|ivati urbanisti~kim projektima.   

                                                                                                     
1.6.    ODREDBE O INFRASTRUKTURNIM OBJEKTIMA I MRE@AMA 
1.6.1.   Regulacija mre`a saobra}ajnih povr{ina 

1.6.1.1. Elementi saobra}ajnog re{ewa iz Generalnog plana i aktuelni  
i o~ekivani saobra}ajni tokovi 

Po obodu zahvata Plana su obavezuju}e jedna primarna i jedna sekundarna 
saobra}ajnica nivoa Generalnog plana. 

Ju`no od predmetnog kompleksa egzistira sekundarna saobra}ajnica, 
ulica Obili}ev venac. Primarna saobra}ajnica je Novoplanirana 
saobra}ajnica, paralelna sa pravcem prostirawa pruge, koja se~e kompleks na 
dve celine.  

Trase primarnih i sekundarnih saobra}ajnica kao i wihov sadr`aj 
popre~nog  profila i regulacioni elementi su odre|eni u Generalnom planu 
Ni{a. 

 1.6.1.2. Funkcionalni rang saobra}ajnica i wihovi elementi regulacije 

Unutar ovog dela naseqa saobra}ajnu mre`u formiraju sabirne i 
pristupne ulice. 

1.6.1.3. Saobra}ajni tranzit i saobra}ajni prilazi 

 Obodni prsten naseqa, predstavqaju ulice, Jovana Risti}a na severu, 
Topli~ina na istoku, Obili}ev Venac na jugu i `elezni~ki kolosek 
Dimitrovgrad-Ni{ na zapadu. 

1.6.1.4.  Tehni~ke karakteristike saobra}ajnica 

Popre~ni profili saobra}ajnica u nasequ   zadovoqavaju minimalne 
uslove koji odgovaraju wihovom rangu. 

Popre~ni profili saobra}ajnica su zadr`ani po postoje}em stawu. 
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Ulice su  uglavnom sa {irinom kolovoza  za jednosmerni saobra}aj i sa 
{irinom trotoara koja zadovoqava o~ekivanu frekfenciju pe{aka i wihovu 
bezbednost. Stambene i pristupne ulice su sa maksimalnom {irinom kolovoza i 
trotoara  koju dozvoqava postoje}a  izgra|enost i teren . 

Regulaciona linija je na granici zemqi{ta koje je u funkciji saobra}aja 
i zemqi{ta koje je nameweno stanovawu. 

Radijusi horizontalnih krivina su u granicama dozvoqenih. 
Zastori na kolovozima i trotoarima su od savremenih materijala -

asfalta i betona. 
Oivi~ewe je betonskim ivi~wacima. 
Ukr{taji su regulisani odgovaraju}om horizontalnom i vertikalnom 

signalizacijom. 
 

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

Javni  gradski saobra}aj putnika planira se u ovom delu grada i to: u 
ulici Jovana Risti}a  i  u ulici Obili}ev venac. 

Kretawe biciklista  je planirano u okviru trotoara ili kolovoza . 

Kretawe pe{aka se odvija na trotoaru ili eventualno na kolovozu  gde 
postoje}a izgra|enost ne dopu{ta  izgradwu  trotoara.  

 

1.6.1.6. Posebne obaveze prema kretawu hendikepiranih 

Za kretawe hendikepiranih  lica obezbe|uju se uslovi koji su propisani 
Pravilnikom o uslovima za planirawe i projektovawe objekata u vezi sa 
nesmetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica ("Sl. 
glasnik RS ", br.18/ 97 ). 

Za kretawe hendikepiranih  lica obezbe|uju se uslovi koji su propisani 
Pravilnikom o uslovima za planirawe i projektovawe objekata u vezi sa 
nesmetanim kretawem dece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica ("Sl. 
glasnik RS ",br.18/ 97 ). 

 

1.6.1.7. Regulacija miruju}eg saobra}aja 

Parkirawe putni~kih vozila u okviru stambenih, stambeno - poslovnih i 
poslovnih parcela obavqa se u gara`ama u objektu ili na posebnim povr{inama 
parcela.    

Parkirawe na ostalom gra|evinskom zemqi{tu re{ava se u okviru 
pripadaju}ih parcela na slede}i na~in: 

- za nove objekte izgradwom podzemnih  gara`a u okviru novih objekata i 
parkirawem na slobodnom delu parcele; 

- za postoje}e objekte, ukoliko dozvoqavaju stabilnost i geomehani~ke 
karakteristike tla , mogu}e je formirawe gara`e u objektu ( ili u 
dvori{nom delu) i parkirawem u slobodnom delu parcele uz obezbe|ewe 
prolaza kroz prizemqe objekta; 

- udru`ivawem svih korisnika parcele radi izgradwe gara`e unutar bloka, 
uz obaveznu izradu urbanisti~kog projekta; 



_______________________________________________________________________________ 

Plan  detaqne  regulacije kompleksa "Risti}eva - jug" u Ni{u 

 

9 

- izgradwom objekata vi{eeta`nih gara`a na parcelama uz regulaciju 
ulice. 
Pri izgradwi gara`a za nove objekte mogu}e je udru`ivawe radi gradwe 

zajedni~kog glavnog ulaza, rezervnog izlaza i glavne podzemne komunikacije sa 
koje bi se ulazilo u podzemne gara`e ispod pojedinih objekata( tj. parcela), uz 
uslov izrade Urbanisti~kog projekta. 

Pri projektovawu gara`e pridr`avati se va`e}ih propisa, standarda i 
normativa za izgradwuove vrste objekata i Pravilnika o tehni~kim 
normativima za za{titu gara`a za putni~ke automobile od po`ara i eksplozije 
( "Slu`beni  list SCG", br. 31/05). 

Mogu}a je i izgradwa samo objekta vi{eeta`ne gara`e, umesto stambeno-
poslovnih objekata. 

U sabirnim  i pristupnim ulicama nije dozvoqeno parkirawe na kolovozu 
. 

Vlasnici vi{eporodi~nih objekata obezbe|uju na gra|evinskoj parceli 
jedno parking - gara`no  mesto na jedan stan. 

Funkcionisawe saobra}aja regulisa}e se odgovaraju}om horizontalnom i 
vertikalnom  signalizacijom. 

Parkirawe na javnom gra|evinskom zemqi{tu re{ava se na otvorenim 
parkinzima u okviru regulacija saobra}ajnica. 

1.6.1.8.   Nivelaciona re{ewa 

Kote niveleta osovinskih ta~aka svih naseqskih saobra}ajnica su 
odre|ene u apsolutnim vrednostima i iste su odre|ene na prelomima niveleta. 

Apsolutne vrednosti kota nivelete temena, podu`ni nagibi i du`ine na 
kojima su nagibi definisani su prikazani na odgovaraju}em grafi~kom prilogu. 

 
1.6.2.  Elektroenergetska mre`a 

U zahvatu razrade su izgra|ene dve  trafostanice 10/0.4 kV: 
- "Obili}ev Venac 1", snage 1 h 630 kVA, podzemna,  
- "Pirotska rampa", stubna, snage 250 kVA, 
- "Sretena Stefanovi}a", u objektu, 1h630 kVA, 
- "Topli~ina", u objektu , snage 2 h 630 kVA, i 
- "Jugovi}eva 1", zidana, snage 1 h 630/400 kVA. 
Pored ovih trafostanica, objekti u zahvatu razrade snabdevaju se 

elektri~nom energijom i iz slede}ih trafostanica lociranih u naleglim 
kompleksima: 

- "Boris Kidri~", snage1 h 630 kVA, podzemna, 
- "Vi{a komercijalna {kola", snage 1 h 250 kV A, u objektu.  
Ove trafostanice su vezane na distributivnu 10 kV-nu mre`u 

trafostanice 35/10 kV "Centar 2".  Sva mre`a 10 kV  je kablovska. 
Za potrebe snadevawa elektri~nom energijom novih potro{a~a  u zahvatu 

plana izgradi }e se   dve  trafostanice 10/0,4 kV i to:  
- jedna u bloku A6 ili A7, prema ulici Jugovi}evoj, 
- druga u bloku A2 ili  A3, prema ulici Novopazarskoj. 
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Ove trafostanice }e se  povezati na postoje}u distributivnu 10 kV-nu 
mre`u,presecawem postoje}ih kablova i uvo|ewem u trafostanice sistemom 
"ulaz-izlaz", a prema uslovima "Elektrodistribucije" Ni{. 

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

Postoje}i kablovski vodovi 10 kV koji su polo`eni u prostoru postoje}eg 
severnog trotoara ulice Obili}ev Venac, kod pro{irewa saobra}ajnice 
izmestiti u prostor novog trotoara. 

 
1.6.3.  Telefonska mre`a 

  U zahvatu razrade je lociran planirani istureni komutacioni stepen 
"Obili}ev Venac", tj.  u ulici Kozara~koj. 
 U ulicama Jovana Risti}a (prostor ju`nog trotoara), Vardarska (prostor 
zapadnog trotoara), Obili}ev Venac ( prostor ju`nog trotoara)   izgra|ena je 
telefonska tt kanalizacija. Za sukcesivno polagawe kablova iz IKS 
"Obili}ev Venac" izgra|ena je kablovska tt kanalizacija u ulicama Kozara~ka 
i Topli~ina, koja slu`i i kao popre~na veza  kablovske tt kanalizacije u 
ulicama Jovana Risti}a i Obili}ev Venac. 
 Ukupne potrebe korisnika u zahvatu plana iznose oko 2.000 telefonskih 
prikqu~aka. Za potrebe novih  korisnika u zahvatu razrade obezbe|ewe 
telefonskih prikqu~aka izvr{i}e se polagawem novih kablova i prevezivawem 
postoje}ih izvoda na pretplatni~ku mre`u isturenog stepena "Obili}ev 
Venac". 

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

1.6.4.  Toplifikaciona mre`a 

  Ovo podru~je pripada konzumnom podru~ju toplane "Jug", i na toplovodnu 
mre`u ove toplane prikqu~eni su objekti vi{eporodi~nog stanovawa na uglu 
ulice Topli~ine i  Jovana Risti}a, tj. u bloku A8.  

U objektu "solitera", tj. objektu  Obili}ev Venac 78 izgra|ena je lokalna 
kotlarnica koja obezbe|uje toplotnom energijom ovaj objekat i objekat 
"Ogreva".Kapacitet ove kotlarnice je 2 MW i po povezivawu ista }e se ugasiti. 

Ukupne potrebe zahvata razrade iznose oko 21,0 MW i iste }e se 
obezbediti iz toplane "Jug". 

Dovo|ewe toplotne energije u kompleks razrade vr{i}e se izgradwom 
toplovoda iz tri pravca i to:  

-  iz postoje}e {ahte u ulici Kozara~koj sa toplovoda u ulici Jovana 
Risti}a, 

- iz pravca ulice Cara Uro{a, ulice Stevana  Nemawe i ulice Visokog 
Stevana do objekta Obili}ev Venac 78  i ulice Sretena Stefanovi}a, i 

- iz pravca ulice Cara Uro{a, ulice Stevana  Nemawe, ulice 
Kosan~i}eve i ulice Topli~ine. 

 
1.6.5.  Vodovodna mre`a 

Obodnim saobra}ajnicama izgra|ena je vodovodna mre`a na sede}i na~in: 
- u ulici Jovana Risti}a  cevovodi pre~nika 300 i 80 mm,  
- u ulici Vardarska cevovod pre~nika 110 mm,   
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- u nastavku ulice [umadijske ka Obili}evom Vencu cevovodi pre~nika 
400 i 125 mm,  

- u ulici Obili}ev Venac cevovod pre~nika 160 mm. 
Unutar bloka, tj. zahvata razrade u ulicama Sretena Stefanovi}a i 

Novopazarskoj izgra|eni su cevovodi pre~nika 100 mm,  u ulicama Kozara~koj , 
Jugovi}evoj i Topli~inoj    izgra|eni su cevovodi pre~nika 80 mm. 

Svi cevovodi pre~nika maweg od 100 mm rekonstuisa}e se prema 
hidrauli~kom prora~unu ali ne mogu biti maweg pre~nika od Ø100 mm na koji }e 
se izvr{iti prikqu~ivawe novih objekata. Prikqu~ni cevovod mora biti 
minimalnog pre~nika od Ø100 mm za objekte poslovno-stambenog tipa. Novu 
mre`u polagati u kolovozu, paralelno postoje}oj mre`i, na horizontalnom 
odstojawu od 1,0m od ivice kolovoza, ukoliko je mogu}e.  

 
1.6.6.  Kanalizaciona mre`a 

Postoje}a kanalizaciona mre`a u kompleksu razrade je op{teg tipa. 
Prikupqawe i odvo|ewe otpadnih voda iz bloka vr{i se preko 

kanalizacionih mre`a u ulicama Obili}ev Venac, Jugovi}eva i Risti}eva preko 
kolektora 110/165cm u Vardarskoj ulici do kolektora u ulici Generala Milojka 
Le{janina koji je dimenzija 150/225cm. Kao preuzeta obaveza iz RP "Obili}ev 
venac" planirana je kanalizacija za atmosferske vode du` Vardarske ulice i 
Ulice Obili}ev venac ~iju izgradwu obra|iva~ plana ne preporu~uje obzirom 
da su postoje}i cevovodi dimenzionisani tako da odvedu i atmosferske i 
upotrebqene vode. Potrebno je samo normalno odr`avawe i redovno ~i{}ewe 
mre`e. Prikqu~ewe novih objekata vr{i}e se na postoje}u javnu kanalizacionu 
mre`u. 

 

1.6.7.  Sistem prikupqawa i evakuacije otpadaka 

Tehnologija evakuacije otpada, sastava kao ku}no sme}e, zasniva na 
primeni sudova-kontejnera (zapremine 1100 litara, dimenzije 1,37h1,20h1,45m).                                                                                                                                                                                                                  

 Broj i polo`aj potrebnih kontejnera za novoostvarene sadr`aje(ukupno 
planirana namena) odrediti prema normativu: - jedan kontejner na 600m² korisne 
povr{ine poslovnog  i jedan  kontejner na 800m² stambenog prostora. 

 Sudove za sme}e, gde god je to mogu}e, postaviti van javnih povr{ina- 
unutar samih objekata - prostorije za dnevno deponovawe sme}a, zasebne, bez 
prozora, elektri~nim osvetqewem, jednim to~e}im mestom sa slavinom, 
holenderom i Gajger-slivnikom u podu. 

1.6.8. Regulacija mre`a ozelewenih, slobodnih  
i rekreacionih povr{ina 

1.6.8.1. Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina 1.6.8.1. Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina 1.6.8.1. Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina 1.6.8.1. Koncepcija mre`e zelenih i slobodnih povr{ina i na~in odr`avawai na~in odr`avawai na~in odr`avawai na~in odr`avawa    
U okviru podru~ja plana  i mogu}ih gra|evinskih parcela, slobodne i 

javne zelene povr{ine re{avane su prema prostorno-funkcionalnim 
mogu}nostima i  definisane su  analiti~ki, to jest procentualno, i treba da 
budu zastupqene sa min. 20% od ukupne povr{ine kompleksa. 

Kompoziciono i prostorno re{ewe zelenila akcentirati na glavnim 
prilazima objektu a preostali deo re{iti slobodno, uskla|eno sa namenom 
povr{ine. 
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Izbor sadnog materijala izvr{iti prema vladaju}im uslovima sredine i 
uklopiti ga u ambijent i karakter objekta, tj. namenu prostora. 

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

  @ivotnu sredinu na ovom prostoru ugro`avaju, izduvnim gasovima i 
bukom, motorna vozila i u zimskom periodu, mnogobrojna ku}na lo`i{ta na 
~vrsto gorivo.  

Iz tog razloga sa ciqem za{tite `ivotne sredine pridr`avati se  
slede}ih  uslova: 

- Osloboditi unutra{wost blokova-celina  od nehigijenskih i 
pomo}nih objekata i ovaj prostor planirati kao ure|enu zelenu 
povr{inu; 

- Zagrevawe objekata vr{iti iskqu~ivo centralizovano; 
- Zelene nasade pa`qivo planirati, tako da imaju visoku biolo{ku, 

funkcionalnu i estetsku vrednost; 
- Omogu}iti kretawe hendikepiranim i invalidnim  licima na svim 

pe{a~kim stazama i prelazima, obezbe|ewem rampe sa dozvoqenim 
padom, radi nesmetanog pristupa kolica objektu kao i parkinzima; 

- Na pe{a~kim prelazima postaviti oborene ivi~wake, a na 
semaforima postaviti zvu~nu signalizaciju. 

   
1.6.8.2.  Vrste zelenih i slobodnih povr{ina1.6.8.2.  Vrste zelenih i slobodnih povr{ina1.6.8.2.  Vrste zelenih i slobodnih povr{ina1.6.8.2.  Vrste zelenih i slobodnih povr{ina    

 
U skladu sa Zakonom o podizawu i odr`avawu zelenih povr{ina sa 

biolo{kom osnovom po zna~aju na podru~ju Plana, ure|ewe zelenila posmatrano 
je kao zna~ajan aspekt ukupnog ure|ewa prostora, gde se formiraju: 

- prate}e zelenilo - u zonama stanovawa sa poslovawem, samostalne 
vi{eeta`ne gara`e komercijalnog karaktera. 

 
1.6.8.3.  Javne zelene povr{ine1.6.8.3.  Javne zelene povr{ine1.6.8.3.  Javne zelene povr{ine1.6.8.3.  Javne zelene povr{ine    

 
U okviru podru~ja plana  i mogu}ih gra|evinskih parcela, javne zelene 

povr{ine definisane su  analiti~ki, to jest procentualno. 
 Na podru~ju plana za{ti}eni su i zadr`ani postoje}i zasadi kvalitetne 
vegetacije, kao i ure|ene zelene povr{ine u zoni stanovawa i poslovnih 
delatnosti. 
 Planirana je dopuna, postepena rekonstrukcija ili zamena 
neodgovaraju}ih vrsta, kao i izgradwa novih zelenih povr{ina. 
 U okviru javnih zelenih povr{ina nije dozvoqena izgradwa ni 
postavqawe privremenih ili stalnih objekata koji nisu u skladu sa pravilima 
ovog plana, niti bilo kakva intervencija u prostoru koja nije u skladu sa 
funkcijom javnog zelenila i koja naru{ava ekolo{ke, estetske i ambijentalne 
vrednosti javnog gradskog prostora. 
    Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)Uli~ni drvored (Javno zelenilo u regulaciji saobra}ajnica)    
    U ciqu unapre|ewa sistema gradskog zelenila i uspostavqawa 
prirodnog procesa vazdu{nih strujawa, planirano je zadr`avawe postoje}ih 
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kvalitetnih drvorednih sadnica i drvorednih mesta, dopuna, eventualna 
postepena rekonstrukcija ili zamena neodgovaraju}ih vrsta. 
 Planira se zamena o{te}enih i obolelih sadnica, dopuna nedostaju}ih i 
mere nege za postoje}e drvoredne sadnice. 

 U ulicama, Vardarskoj  i  Jovana Risti}a  postoje}i drvored je 
neujedna~en po starosti i  prete`no je od odraslog drve}a srebrnolisnog javora 
(Acer dasycarpum, Tilia sp., Fraxinus sp.), prsnog pre~nika 25-80 cm i prose~ne 
visine od 7 do 12 metara. Zadr`ati sve drvoredne sadnice i drvoredna mesta, a 
polo`aj parking mesta du` ulice prilagoditi poziciji postoje}eg drve}a, na 
osnovu prethodno ura|enog geodetskog snimka i valorizacije postoje}eg drve}a. 

 Na planiranom parkingu du` obe strane ulica, polo`aj parkinga 
prilagoditi poziciji postoje}eg drve}a. Ta~an broj parking mesta i wihov 
polo`aj utvrdi}e se kroz izradu tehni~ke dokumentacije, a na osnovu prethodno 
utvr|enog geodetskog snimka i valorizacije postoje}eg drve}a. 
 Predvideti zamenu o{te}enih i obolelih sadnica, dopunsku sadwu 
nedostaju}ih i mere nege za postoje}e drve}e. 
 U ulici Kozara~koj postoje}i drvored je neujedna~en po vrsti i starosti 
drve}a koje ga sa~iwava. Osnovu drvoreda ~ini razli~ito odraslo drve}e (Tilia 
sp.) prsnog pre~nika 40-80 cm i prose~ne visine 6-14 metara. Nekoliko mladih 
sadnica u drvoredu pripada rodu Populus sp. (topole) i  Ailantus (kiselo drvo).  
 Postoje}i drvored u Jugovi}evoj ulici, je neujedna~en obostrani 
drvored, sastavqen od odraslog drve}a javora(Acer dasycarpum), prsnog pre~nika 
od 25 do 80 cm i prose~ne visine 5-15 metara, a na kraju sa leve strane odraslo 
drve}e breze  (Betula alba). 
 Poseban zeleni kompleks je prostor koji pripada benzinskoj pumpi u 
ulici Obili}ev venac, sa odraslim sadnicama drve}a breze (Betula alba), lipe 
(Tilia sp.), platana (Platanus acerifolia) i smr~e (Picea sp.), kao i sadnice listopadnog 
i zimzelenog `buwa.   
 Vrste drve}a za drvorede, izabrati po kriterijumu otpornosti na 
{tetne gasove, zatim po gustini kro{we, wenom pravilnom obliku, pona{awu  u 
odnosu na supstrat i otpornost na biqne bolesti i {teto~ine, a potrebno je da 
ne izazivaju alergijske reakcije kod lokalnog stanovni{tva u periodu cvetawa i 
plodono{ewa. 
 Drvoredne sadnice postaviti bli`e ulici u neprekinutom nizu (izuzev 
kada su planom predvi|ene ulivno-izlivne i pomo}ne saobra}ajnice). 
 Za fiziolo{ki prezrela stabla predvideti sukcesivnu zamenu mladim, 
rasadni~ki odnegovanim drvorednim sadnicama. 
 
    Ozelewavawe parkingaOzelewavawe parkingaOzelewavawe parkingaOzelewavawe parkinga    

Parkirawe vozila obavqa se u gara`ama u objektu ili na posebnim 
povr{inama - parking prostorima. 

Obavezno izvr{iti zasen~avawe otvorenih parking prostora.    
Na parking prostorima planira se zastor od  recikliraju}ih 

polietilenskih ili betonskih  raster elemenata sa zatravqenim spojnicama i 
sadwa posebno odnegovanih drvorednih sadnica ni`ih li{}ara pre~nika 
kro{wi oko 5 (7) metara, za zasenu parking mesta. Drvorede saditi na 
parkinzima tako da svako stablo stvara zasenu na najmawe dva parking mesta.  
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Vrste koje se mogu koristiti za ozelewavawe su: Acer  campestre, Acer 
platanoides "Globosa", Carpinus betulus "Fastigiata", Tilia cordata i dr. 

Prednost nad betonskim elementima imaju raster elementi od 
recikliraju}ih polietilenskih materijala. Otvori za sadnice drvoreda su  
{irine 0,75-1 m,  u ravni sa kotom podloge, uokvireni odgovaraju}im 
ivi~wacima, pokriveni re{etkastim za{titnicima od livenog gvo`|a ili 
zastorom od krupnije rizle.  
    
1.6.81.6.81.6.81.6.8.4. .4. .4. .4.     Prate}e zeleniloPrate}e zeleniloPrate}e zeleniloPrate}e zelenilo    
    Opis doga|awa u blokuOpis doga|awa u blokuOpis doga|awa u blokuOpis doga|awa u bloku    

 Kompoziciono  i prostorno re{ewe  zelenila akcentirati na glavnim 
prilazima objektu a preostali deo re{iti slobodno, uskla|eno sa namenom 
povr{ine u okviru ovog plana.  

 Uklawawem lo{ih  i pomo}nih objekata iz dvori{ta stvoriti 
mogu}nosti da se na neizgra|enom delu parcele reafirmi{u ure|ene zelene 
povr{ine koje koriste na neposredan na~in korisnici, odnosno vlasnici 
parcele, a na posredan na~in predstavqaju zna~ajan elemenat u poboq{awu 
stawa `ivotne sredine i doprinose uve}awu ambijentalnih  vrednosti. 

 Korisnici odnosno vlasnici parcele mogu svoja  dvori{ta ure|ivati 
prema vlastitim afinitetima, s tim {to 10-20% povr{ine mora biti pod 
zelenilom. Planirati poplo~ane i ozelewene povr{ine sa prostorima za miran 
odmor stanovnika i igru dece mla|eg uzrasta. 

 Ukoliko je ispod dela slobodne povr{ine planirana podzemna gara`a, 
krov gara`e ure|ivati po principu krovnih vrtova. 

 Obavezno izvr{iti zasen~avawe otvorenih parking prostora  sadwom 
posebno odnegovanih   drvorednih sadnica ni`ih li{}ara pre~nika kro{wi oko 
5 (7) metara, za zasenu parking mesta. 

 Ogra|ivawe parcele po pravilu  dozvoqeno je postavqawem  
transparentnih  ili "`ivih" ograda prema javnoj povr{ini i "`ivih" ograda 
izme|u parcela, do maksimalne visine 1.2 m.   

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

 
Ba{teBa{teBa{teBa{te    
 Izbor vrste drve}a, {ibqa i cve}a se ne uslovqava, ali je preporuka da 

se za ozelewavawe koriste vrste sa izrazito dekorativnim svojstvima i 
sukcesivnim periodima cvetawa. Preporuka je tako}e da ~etinarske ili 
zimzelene vrste budu zastupqene sa oko 30% u odnosu na li{}are, kako bi se 
ubla`io monotoni efekat u periodu mirovawa vegetacije.  

U zonama stanovawa za date prostore ne odre|uju se posebna pravila 
ure|ewa osim da minimum 20% parcele treba da bude ure|ena zelena povr{ina, 
bar na onim parcelama gde ima prostornih mogu}nosti. Na slobodnim 
dvori{nim povr{inama (bez podzemnog dela objekta) preporu~uju se sadnice 
visokih li{}ara sa dekorativnim karakteristikama cvetova (Sophora japonica, 
Aesculus hippocastanum, Paulownia tomentosa, Rhus typhina, Prunus cerasifera i dr.). 
 

1.6.9.  Posebni zahtevi, uslovi i propisi za izdavawe odobrewa za   
izgradwu - smernice za sprovo|ewe plana detaqne regulacije  
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Osim op{tih Zakonom, Pravilnikom i  Planom definisanih principa i 
parametara prilikom sprovo|ewa kroz izvod iz urbanisti~kog plana a radi 
dobijawa odobrewa za izgradwu utvr|uju se slede}i dodatni kriterijumi: 

-   Posebni uslovi za postoje}e objekte: mogu}e je  zadr`avawe 
kvalitetnih objekata u estetskom, konstrukcionom i funkcionalnom 
smislu. Na osnovu ostalih pravila regulacije i propisanih 
parametara mogu}a je dogradwa, nadgradwa i adaptacija objekata u 
skladu sa ambijentalnim karakteristikama. Predvi|ena je mogu}a 
dogradwa aneksa kao pro{irewa kapaciteta osnovne namene objekata. 

-  U slu~ajevima kada su u potpunosti primewena pravila i parametri 
utvr|eni Planom mogu}e je izvr{iti korekciju oblika parcele ili 
formirati novu ako ne postoji sukob interesa zainteresovanih 
korisnika putem urbanisti~kog projekta.     

-  Novi, rekonstuisani, dogra|eni, nadgra|eni objekti moraju svojim 
izgledom, gabaritom, spratno{}u, materijalima i odnosom prema 
regulacionoj  i gra|evinskoj liniji biti uklopqeni u postoje}u 
urbanu matricu i pozitivne ambijentalne i arhitektonske 
karakteristike okru`ewa. 

Realizacija objekata i drugih planiranih sadr`aja na osnovu predmetnog 
Plana mo`e se odvijati po fazama uz uslov da svaka faza predstavqa zasebnu 
prostornu i funkcionalnu celinu i da svojom realizacijom ne ugro`ava 
postoje}e i planirano kori{}ewe predmetnog prostora. 

1.6.10.  Ambijentalne celine od kulturno - istorijsko  
 ili urbanisti~kog zna~aja 

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

 
1.7.  Uslovi za{tite 

1.71.71.71.7....1. 1. 1. 1.     Za{tita `ivotne sredine oZa{tita `ivotne sredine oZa{tita `ivotne sredine oZa{tita `ivotne sredine od razli~itih vidova zaga|ewad razli~itih vidova zaga|ewad razli~itih vidova zaga|ewad razli~itih vidova zaga|ewa    

1.7.1.2.  Uslovi i mere za za{titu i unapre|ewe `ivotne sredine 

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

 Shodno Zakonu o proceni uticaja na `ivotnu sredinu ("Slu`beni 
glasnik ", br.135/04), obavezna je  izrada strate{ke analize uticaja Planskog 
akta  na `ivotnu sredinu. Mere i uslovi utvr|eni ovom analizom ~ine sastavni 
deo planske dokumentacije. Na podru~ju obuhva}enom granicom Plana, nema 
posebno za{ti}enih prirodnih dobara tako da nije potrebno ispuniti obaveze 
prema ~l; 51 i 61. Zakona o Za{titi `ivotne sredine ("Sl.glasnik RS" br. 
66/91). 
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Sa stanovi{ta za{tite `ivotne sredine konstatovano je da je planirana 
izgradwa, odnosno nadgradwa postoje}ih objekata prihvatqiva uz slede}e 
uslove: 

- Obezbediti smernice za gradwu i arh. oblikovawe pri projektovawu 
novih objekata, te voditi ra~una da se isti uklope u ambijentalnu celinu 
prostora; 

-Jasno definisati delatnosti koje se mogu obavqati u okviru tih 
objekata i parcela (iskqu~iti one koje koriste toksi~ne i opasne materije, 
proizvode buku, proizvode pra{inu, neugodne mirise, otpadne vode i drugi 
otpad); 

-Planirati saobra}ajnice sa obaveznim trotoarom, kao i parking 
prostore za sve vlasnike i korisnike objekata; 

-Kroz namenu povr{ina obezbebediti o~uvawe i za{titu postoje}ih 
zelenih povr{ina, kao i pove}awe ure|enih zelenih povr{ina i drvoreda. 

-Te`iti {to obuhvatnijem razvoju infrastrukturnih mre`a vodovodne, 
kanalizacione, elektroenergetske PTT mre`e a sve u skladu sa postoje}im 
zakonima i propisima kako bi se obezbedila za{tita vazduha, vode i zemqi{ta. 

-Voditi ra~una o organizovawu primarnog  deponovawa komunalnog 
otpada, koji mora biti prikupqen na odgovaraju}i na~in postavqawem 
specijalnih sudova za prikupqawe otpada. 

 Planirati posebne urbanisti~ke dendrolo{ke i gra|evinsko tehni~ke 
mere za za{titu stambenih objekata od buke u ulicama;  

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

 Shodno Zakonu o proceni uticaja na `ivotnu sredinu ("Slu`beni 
glasnik ", br.135/04), obavezna je  izrada strate{ke analize uticaja Planskog 
akta  na `ivotnu sredinu.Mere i uslovi utvr|eni ovom analizom ~ine sastavni 
deo planske dokumentacije .  

- Spre~iti odvijawe delatnosti  unutar kompleksa u sklopu 
novoprojektovanih objekata koji mogu ugroziti okolinu , kao i 
delatnosti  pri kojima mo`e do}i do degradacije delova `ivotne 
sredine. Svaki novoizgra|eni objekat unutar kompleksa mora biti 
prikqu~en na vodovodnu i kanalizacionu mre`u.  

- Omogu}iti nesmetano kretawe hendikepiranih lica. 
- Sve saobra}ajnice propisno osvetliti i opremiti odgovaraju}om 

signalizacijom. 
 

1.7.21.7.21.7.21.7.2. . . . Za{tita `ivota i zdravqa qudiZa{tita `ivota i zdravqa qudiZa{tita `ivota i zdravqa qudiZa{tita `ivota i zdravqa qudi    

Evakuacije otpada  - sme}a, primewena na ovom prostoru je u sudovima-
kontejnerima na svakoj od pojedina~nih parcela, a wegovo odvo`ewe na deponiju 
organizovati preko nadle`nog Javnog komunalnog preduze}a. 

- sudovi mogu biti vizuelno skriveni zelenilom ili u boksovima 
za{ti}eni od atmosferskih padavina. 
U okviru granica Plana ne nalaze se, niti se planiraju sadr`aji koji 

negativno uti~u na kvalitet vode, vazduha i tla, kao i na stvarawe prekomerne 
buke. 
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Pri izradi novih objekata obavezna je primena svih propisa, smernica i 
stru~nih iskustava za za{titu qudi i materijalnih dobara. 

U sprovo|ewu Plana, prilikom izrade odobrewa za izgradwu, obavezna je 
primena uredbe o organizovawu i funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`bni 
glasnik RS", br. 21/92). 

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

Planom se predvi|a unapre|ewe povr{ina zelenila i ure|ewe novih. 
Evakuacija odpadaka re{ava se saglasno sa uslovima Gradske ~isto}e 

planirawem potrebne koli~ine sudova, kontejnera i vremena wihovog 
pra`wewa. 

Radi za{tite od potresa objekti koji se grade u okviru kompleksa moraju 
biti realizovani i kategorisani su prema Pravilniku o tehni~kim 
normativimna  za izgradwu objekata visokogradwe u seizmolo{kim podru~jima 
("Sl. list SFRJ", br. 31/81; 49/82; 21/88; 52/90). 
1.7.31.7.31.7.31.7.3. . . .     Za{tita od po`araZa{tita od po`araZa{tita od po`araZa{tita od po`ara    

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

-objekti moraju biti izvedeni u skladu sa Zakonom o za{titi od po`ara 
("Sl. glasnik SRS", br 37/88 i 48/94), 

-objekti moraju biti izvedeni u skladu sa Zakonom o eksplozivnim 
materijama, zapaqivim te~nostima i gasovima("Sl.glasnik SRS"), br.44/77, 45/84 
i 18/89),  

- primeniti odredbe Pravilnika o tehni~kim normativima za za{titu 
visokih objekata od po`ara ("Sl.glasnik SFRJ. br.7/84") 

-Objekti moraju imati odgovaraju}u hidrantsku mre`u prema 
Pravilniku o tehni~kim normativima za spoqwu i unutra{wu hidrantsku 
mre`u za ga{ewe po`ara ("Slu`beni  list  SFRJ", br. 30/91); 

-Obezbe|en pristupni put za vatrogasna  vozila prema Pravilniku o 
tehni~kim normativima za pristupne puteve ("Sl. List SRJ", br. 8/95);  

-Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Odlukom o planu za{tite 
od po`ara op{tine Ni{ ("Me|uop{t. sl.list, br 18/83") , Pravilnikom o 
tehni~kim normativima za za{titu objekata od atmosferskog pra`wewa 
("Sl.list SRJ", br. 11/96), Pravilnikom o tehni~kim normativima za el. 
instalacije niskog napona ("Slu`beni  list  SFRJ", br. 53, 54/88 i 28/95), 
Pravilnikom o tehni~kim normativima za za{titu el.energetskih postrojewa i 
ure|aja od po`ara (Slu`beni  list  SFRJ, 87/93), Pravilnikom o tehni~kim 
normativima za ventilaciju i kanalizaciju ("Slu`beni  list  SFRJ",br. 87/93), 
Pravilnikom o tehni~kim normativima za za{titu skladi{ta od po`ara i 
eksplozije ("Slu`beni  list  SFRJ",br. 24/87/), Pravilnikom o tehni~kim  

normativima za za{titu niskonaponskih mre`a i pripadaju}ih 
trafostanica  
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("Slu`beni  list  SFRJ",br. 13/78) i Pravilnikom o izmenama i 
dopunama tehni~kih normativa za za{titu niskonaponskih mre`a i 
pripadaju}ih trafostanica ("Slu`beni  list  SRJ",br. 37/95).  

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 6,0 m; za jednosmerna 3,5 m., sa potrebnim 
radijusom min.7,0 m i obezbe|ivawem udaqenosti saobra}ajnica omogu}ena je 
intervencija do planiranih objekta sa platoa za ga{ewe od 5,5 m. sa ovih 
saobra}ajnica omogu}ena intervencija do planiranih objekata , jer udaqenost  
istih ne prelazi  mah. du`inu  od 60 m., a prema Pravilniku o tehni~kim 
normativima za za{titu visokih objekata od po`ara ("Sl. list SFRJ", br. 7/84). 

1.71.71.71.7. . . . 4444. . . .     Uslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogodaUslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogodaUslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogodaUslovi za{tite od elementarnih i drugih ve}ih nepogoda    

U ciqu za{tite qudi, materijalnih dobara 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. 

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). 

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. 

 

1.7.5.  Uslovi za{tite od ratnih razarawa 

Prilikom definisawa koncepcije planskih re{ewa Plana detaqne 
regulacije, razme{taja objekata od vitalnog zna~aja, koncipirawa sistema 
saobra}aja i infrastrukture u planskim re{ewima primeweni su op{ti 
principi za{tite od elementarnih nepogoda, prirodnih katastrofa i ratnih 
razarawa. 

 Na osnovu ~lana 55 i 57 i 58. Zakona o odbrani SRJ("Sl.list SRJ" 
br.43/94) i ~lana 74. Zakona o odbrani RS("Sl.glasnik RS"45/91), Uredbe o 
organizovawu  funkcionisawu CZ("Sl. glasnik RS"br.21/92)i Odluke O[CZ 
Ni{ o rejonizaciji Planom je planirano slede}e: 

- U sklopu novoplaniranih porodi~nih stambenih (stambeno-poslovnih) 
objekata planira se  izgradwa porodi~nih dvonamenskih skloni{ta dopunske 
za{tite kapaciteta do 7 skloni{nih  mesta, obim za{tite je 50 kPa 
nadpritiska. 

- U sklopu novoplaniranih  stambeno(stambeno-poslovnih) objekata 
kolektivnog stanovawa planira se izgradwa dvonamenskih skloni{ta osnovne 
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za{tite kapaciteta do 200 skloni{nih mesta, obim za{tite je 100 kPa  
nadpritiska. 

- U sklopu novoplaniranih poslovnih objekata planira se izgradwa 
dvonamenskih skloni{ta osnovne za{tite kapaciteta do 200 skloni{nih mesta, 
obim za{tite je 100 kPa nadpritiska ili dvonamenska skloni{ta dopunske 
za{tite kapaciteta do 50 skloni{nih mesta obim za{tite je 50 kPa  
nadpritiska {to zavisi od gabarita i namene novoplaniranog objekta. 

- Skloni{ta moraju biti isprojektovana u svemu prema odredbama 
Pravilnika o tehni~kim normativima za skloni{ta ("Sl.list SFRJ br.55/83) i 
drugim va`e}im propisima i standardima. 

- Za objekte koji se rekonstrui{u, dogra|uju, nadgra|uju ili adaptiraju 
investitor je u obavezi da izvr{i uplatu nadoknade u visini od 2% u korist 
Javnog preduze}a za skloni{ta Beograd a na ime tro{kova za izgradwu i 
odr`avawe javnih i blokovskih skloni{ta. 

 

 

1.7.6. Bilansi povr{ina/ planirano stawe igra|enosti/ 

Tabela 1. 

Namena povr{inaNamena povr{inaNamena povr{inaNamena povr{ina    Povr{ina Povr{ina Povr{ina Povr{ina 
((((ha))))    

U~e{}e U~e{}e U~e{}e U~e{}e     
(%)(%)(%)(%)    

Povr{ina pPovr{ina pPovr{ina pPovr{ina planalanalanalana    6,806,806,806,80    100,00100,00100,00100,00    

Vi{eporodi~no  i pVi{eporodi~no  i pVi{eporodi~no  i pVi{eporodi~no  i porodi~noorodi~noorodi~noorodi~no i  i  i  i  stanovawe sa  stanovawe sa  stanovawe sa  stanovawe sa 
poslovawemposlovawemposlovawemposlovawem,,,,        
spratnosti od Pspratnosti od Pspratnosti od Pspratnosti od P    +2 +2 +2 +2 do Pdo Pdo Pdo P++++4 4 4 4     

2,792,792,792,79    41,0341,0341,0341,03    

Vi{eporodi~no   stanovawe sa poslovawem, Vi{eporodi~no   stanovawe sa poslovawem, Vi{eporodi~no   stanovawe sa poslovawem, Vi{eporodi~no   stanovawe sa poslovawem,     
spratnosti spratnosti spratnosti spratnosti od od od od do P+6do P+6do P+6do P+6    

1,891,891,891,89    27,8027,8027,8027,80    

Saobra}ajne povr{ineSaobra}ajne povr{ineSaobra}ajne povr{ineSaobra}ajne povr{ine    2,122,122,122,12    31,1731,1731,1731,17    

 

Tabela 2. 

Ukupna brUkupna brUkupna brUkupna bruuuuto razvijena pto razvijena pto razvijena pto razvijena povr{ina objekata ovr{ina objekata ovr{ina objekata ovr{ina objekata                                                                                                                                         141414142800280028002800    m2222    

Stambena povr{inaStambena povr{inaStambena povr{inaStambena povr{ina                                                    122290122290122290122290m2222    

Poslovna povr{inaPoslovna povr{inaPoslovna povr{inaPoslovna povr{ina                24860248602486024860m2222    
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1111    A 1A 1A 1A 1    pos-stamb od P do 0,15   839 0,07 0,5 50 
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P+1+Pk 0,19 12 1247 0,03 1,6 16 

2222    A2A2A2A2    pos-stamb 
od P+5 
do P+6 

0,16 80 900 0,64 4,0 58 

3333    A3A3A3A3    pos-stamb 
od P+2 
do P+4 

0,38 118 1900 0,95 2,5 50 

4444    A4A4A4A4    pos-stamb 
odP+5 
do P+6 

0,09 45 510 0,36 4,0 57 

5555    A5A5A5A5    pos-stam 
od P+2 
do P+4 

0,83 165 3300 1,65 2,0 40 

6666    A6A6A6A6    
pos-stam 
pos-stam 

od P+2 
doP+4 
od P+5 
do P+6 

0,60 
 

0,71 

150 
 

300 

3000 
 

4000 

1,50 
 

3,16 

2,5 
 

4,0 

50 
 

57 

7777    A7A7A7A7    

pos-stam 
 

pos-stam 
 

odP+2 
do P+4 
od P+5 
do P+6 

0,97 
 

0,15 

240 
 

32 

4800 
 

00 

2,4 
 

0,56 

2,5 
 

3,8 

50 
 

53 

8888    A8A8A8A8    pos-stam 
od P+5 
do P+6 

0,75 
 

300 4200 2,96 4,0 
57 

 

          
5,25 

1442 25096 
14,28 2,72 47,8 

Tabela 3.  

 3333    IzvedeniIzvedeniIzvedeniIzvedeni prose~ni  prose~ni  prose~ni  prose~ni  urbanisti~ki parametri za celokupno podru~je plana urbanisti~ki parametri za celokupno podru~je plana urbanisti~ki parametri za celokupno podru~je plana urbanisti~ki parametri za celokupno podru~je plana    

    bruto gustina stanovawabruto gustina stanovawabruto gustina stanovawabruto gustina stanovawa    530530530530st/st/st/st/ha    

    neto gustina sneto gustina sneto gustina sneto gustina stanovawatanovawatanovawatanovawa    686868686666    st/st/st/st/ha    

    stepen stepen stepen stepen ----indeksindeksindeksindeks izgra|enosti  izgra|enosti  izgra|enosti  izgra|enosti ---- bruto bruto bruto bruto    2,12,12,12,10000    

    stepen stepen stepen stepen ---- indeks  indeks  indeks  indeks izgra|enosti izgra|enosti izgra|enosti izgra|enosti ---- neto neto neto neto    2,722,722,722,72    

    stepen stepen stepen stepen ----indeks zauzetosti indeks zauzetosti indeks zauzetosti indeks zauzetosti ---- bruto bruto bruto bruto    37373737%%%%    

    ststststeeeepen pen pen pen ---- indeks zauzetosti  indeks zauzetosti  indeks zauzetosti  indeks zauzetosti ---- neto neto neto neto    48484848%%%%    

 

 

2.  PRAVILA GRA\EWA 

2.1. Vrsta i namena objekata 

 Podru~je Plana detaqne  regulacije je u sastavu gra|evinskog reona 
utvr|enog Generalnim planom Ni{a 1995 -  2010 i izgra|eno je gra|evinsko 
zemqi{te, nameweno za izgradwu objekata javnog karaktera, stanovawa i 
poslovawa:   

a) javne povr{ine koje slu`e op{toj upotrebi (saobra}ajnice, 
trafostanice, merno-regulacione stanice,  zelenilo); 

b) gra|evinske parcele namewene za izgradwu i redovnu upotrebu 
objekata  u pomenutim namenama. 

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

 Pribavqawe zemqi{ta za javno (izgradwu saobra}ajnica, obezbe|ewe 
potrebne infrastrukture) predstavqa prioritet u ure|ivawu zemqi{ta, a 
vr{i}e se prema Programu ure|ewa gra|evinskog zemqi{ta i izgradwe sa 
finansijskim planom za naredni period.  

2.1.2.  Gra|evinske parcele 

 U ciqu stvarawa gra|evinske parcele  katastarska parcela se mo`e 
deliti do minimuma ili ukrupniti do maksimuma {to }e se utvrditi 
urbanisti~kim projektom, ako su ispuweni uslovi regulacije i namene iz ovog 
Plana. 

2.1.2.1. Parcele za porodi~no stanovawe 

Za postoje}u i novu porodi~nu (individualnu) stambenu izgradwu 
utvr|uju se slede}i uslovi: 

- veli~ina gra|evinske parcele: 110-500 m2 - zavisno od tipa izgradwe 
(slobodno stoje}i objekat, dvojni objekti, u neprekinutom nizu, grupisani 
objekti), odnosno drugih regulacionih i prostornih uslova: 

- veli~ina najmawe gra|evinske parcele za slobodnostoje}i objekat 
280,00 m2, dvojni 380,00 (2h190) m2, poluatrijumski 110,00 m2, za objekat u 
neprekinutom nizu 130,00 m2 i u prekinutom nizu 180 m2; 

- veli~ina najve}e gra|evinske parcele. za slobodnostoje}i objekat 
500,00 m2, dvojni 650,00 (2h325) m2, poluatrijumski 180,00 m2, za objekat u 
neprekinutom nizu 210,00 m2 i u  prekinutom nizu 250,00 m2; 

- najmawe dozvoqena {irina gra|evinske parcele (uli~ni trakt) za 
slobodnostoje}i objekat 12,00 m, dvojni 16,00 (2h8,00) m, za objekat u 
neprekinutom nizu 5,00 m i za objekat u prekinutom nizu 8,00 m. 

2.1.2.2. Parcele za vi{eporodi~no stanovawe 

Gra|evinske parcele vi{eporodi~nog stanovawa za spratnosti P+3, 
P+3+Pk i P+4, ne mogu biti mawe od 400 m2, a  za ve}e spratnosti ne mawe od 
600m2.  

 
 
 
 
2.2. PRAVILA IZGRADWE OBJEKATA NA PARCELAMA 
2.2.1.  BLOKOVI A3 ,A5, A6 (severni deo), A7(severozapadni  deo). 

 Pravila izgradwe objekata na parcelama    za porodi~no i vi{eporodi~no  
stanovawe 
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 Pored uslova iz Pravilnika o op{tim pravilima urbanisti~ke po 
posebnim pravilima iz ovog plana omogu}uje se, u delu Plana detaqne 
regulacije: 

2.2.1.1.2.2.1.1.2.2.1.1.2.2.1.1. Objekat postaviti na datoj granici gra|ewa (gra|evinska linija) 
prikazanog za svaku pojedina~nu parcelu u grafi~kim prilozima 
elaborata i po{tuju}i minimalno udaqewe od granice sa susednom 
parcelom od 1,5 m, sem u slu~ajevima gde postoji izgra|en objekat 
na me|i; 

2.2.1.2.2.2.1.2.2.2.1.2.2.2.1.2. Spratnost objekta za porodi~no stanovawe je od P+1+Pk do 
maksimalno P+2+Pk , apsolutna visina izgra|enosti do 15,0 m; 

2.2.1.3.2.2.1.3.2.2.1.3.2.2.1.3.  Stepen ili indeks izgra|enosti za porodi~no stanovawe na 
parceli mah.2,4; 

2.2.1.4.2.2.1.4.2.2.1.4.2.2.1.4.    Stepen ili indeks zauzetosti za porodi~no stanovawe na parceli 
mah. 60%; 

Tabelarni pokazateqi kapaciteta izgradwe stambenih  i stambeno-poslovnih  
objekata maksimalne spratnosti do P+2+Pk 

Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)    60%60%60%60%    

Stepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i odStepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i odStepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i odStepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i od    2,42,42,42,4    

Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata     do mah. P+2+Pkdo mah. P+2+Pkdo mah. P+2+Pkdo mah. P+2+Pk    

Visina objekata (mah.)    Visina objekata (mah.)    Visina objekata (mah.)    Visina objekata (mah.)        15,0 m15,0 m15,0 m15,0 m    

 

2.2.1.5.2.2.1.5.2.2.1.5.2.2.1.5. Stacionirawe vozila prema normativu za svaki stan min. 1     
parking mesto, re{iti u okviru pripadaju}e parcele (u sastavu 
objekta, kao poseban objekat na parceli, na otvorenom prostoru u 
okviru parcele); 

2.2.1.62.2.1.62.2.1.62.2.1.6.... Spratnost objekta za vi{eporodi~no stanovawe je do maksimalno 
P+4 , apsolutna visina izgra|enosti objekata za vi{eporodi~no 
stanovawe je do 20,0 m; 

 Stepen ili indeks izgra|enosti za vi{eporodi~no stanovawe je na 
parceli mah.3,2; 

2.2.1.72.2.1.72.2.1.72.2.1.7....    Stepen ili indeks zauzetosti za vi{eporodi~no stanovawe je na 
parceli mah. 70%; 

2.2.1.82.2.1.82.2.1.82.2.1.8.... Uz po{tovawe navedenih urbanisti~kih pokazateqa mogu}e je u 
okviru objekta, kao aneks uz postoje}i objekat ili kao poseban 
objekat na parceli planirati prostor za poslovawe pri ~emu je 
odnos min. 70%, stanovawa i mah. 30%. poslovawa. Izbor  

delatnosti mora u potpunosti biti u skladu sa karakterom podru~ja i ne 
sme umawiti postoje}i kvalitet `ivotne sredine (na~inom 
kori{}ewa, odr`avawa, bukom, zaga|ewem i dr.); 

2.2.1.92.2.1.92.2.1.92.2.1.9.... Objekte raditi od trajnih i kvalitetnih materijala; 

2.2.1.102.2.1.102.2.1.102.2.1.10.... Sve nove objekte projektovati tako da budu uskla|eni sa 
postoje}im ambijentom i arhitekturom podnebqa u kome nastaju . 
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Tabelarni pokazateqi kapaciteta izgradwe stambenih  i stambeno-poslovnih  
objekata maksimalne spratnosti do P+4 

Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)Stepen ili indeks zauzetosti (mah.)    70%70%70%70%    

Stepen ili Stepen ili Stepen ili Stepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i odindeks izgra|enosti ne ve}i odindeks izgra|enosti ne ve}i odindeks izgra|enosti ne ve}i od    3,23,23,23,2    

Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata     do mah. P+4do mah. P+4do mah. P+4do mah. P+4    

Visina objekata (mah.)    Visina objekata (mah.)    Visina objekata (mah.)    Visina objekata (mah.)        20,0 m20,0 m20,0 m20,0 m    

 

 

2.2.2.  BLOKOVI A1,A2,A4 , A6 ( ju`ni deo), A7( isto~ni   deo) i A8. 

 Pravila izgradwe objekata na parcelama    za vi{eporodi~no stanovawe 

- izgradwa i rekonstrukcija objekata po blokovima :  

- Blok A1 zadr`ava se u postoje}em stawu, tj. omogu}ava se teku}e 
odr`avawe objekata do izrade planskog dokumenta vi{eg reda. 

               Pravila definisana ovim planom  va`e za izgradwu objekata, 
zamenu, dogradwu i rekonstrukciju postoje}ih, uz uslov re{avawa normiranog 
broja parking mesta. 

               Izuzetak od ovih pravila su postoje}i objekti koji prevazilaze 
planirane parametre u pogledu spratnosti, stepena zauzetosti i indeksa 
izgra|enosti i to: 

- blok A6 - objekat u ul.Obili}ev Venac br.78  spratnosti P+15.            

  -blok 8 - objekti u ul. Jovana Risti}a od Trga JNA do ul. Kozara~ke  
spratnosti do P+10+Pk.        

                        

2.2.2.1.2.2.2.1.2.2.2.1.2.2.2.1.       Lokacije koje se zadr`avaju kao ste~ena obavezaLokacije koje se zadr`avaju kao ste~ena obavezaLokacije koje se zadr`avaju kao ste~ena obavezaLokacije koje se zadr`avaju kao ste~ena obaveza    

Mogu}e je zadr`ati postoje}e kolektivne stambene i stambeno-
poslovne objekte sa mogu}no{}u rekonstrukcije u ciqu 
poboq{awa uslova kori{}ewa objekata, uz pravila izgradwe 
objekata utvr|enim u ta~ki 2.2.2. 

Promena broja stambenih jedinica mogu}a je samo u slu~aju 
nadogradwe, tj. pretvarawa zajedni~kih prostorija zgrade na 
posledwoj eta`i u stambene jedinice, kao i nadgradwom 
postoje}ih objekata do maks. spratnosti P+6. 

 Stacionirawe vozila prema GP-u za svaka dva stana i  
500m2 efektivnog poslovnog prostora min 1 parking mesto, 
re{avati u okviru objekata ili na parceli; 

Mogu}a je prenamena zajedni~kih prostorija zgrade, stanova ili 
dela stana u poslovni prostor, koji ne}e umawiti postoje}i 
kvalitet `ivotne sredine. 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.  Novoformirane lokacije 
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Predvi|a se izgradwa objekata vi{eporodi~nog stanovawa uz 
po{tovawe slede}ih pravila: 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.3333....   U delu Plana na  severu kompleksa, ju`no od Risti}eve ulice 
paralelno sa wom, gra|evinska linija slobodnostoje}ih objekata 
koji se grade u neprekinutom nizu se nalaze na postoje}oj 
gra|evinskoj liniji koja se poklapa sa regulacionom i 
maksimalnom  spratno{}u objekata P+4,  prikazano u adekvatnom 
grafi~kom prilogu; 

2.2.2.4.2.2.2.4.2.2.2.4.2.2.2.4. U delu prostora, prema ulici Topli~inoj,  gra|evinska linija se 
poklapa sa regulacionom linijom, maksimalne  spratnosti   P+6 
i minimalne P+4; 

2.2.22.2.22.2.22.2.2.5..5..5..5. Dozvoqeni stepen ili indeks izgra|enosti je mah.4,0; 

        2.2.2.6.2.2.2.6.2.2.2.6.2.2.2.6. Maksimalno dozvoqeni stepen ili indeks zauzetosti 80%; 

2.2.2.72.2.2.72.2.2.72.2.2.7.... Maksimalna spratnost novih poslovno-stambenih ili stambenih  
objekata je P+6; 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.8888.... Stacionirawe vozila obezbediti u odnosu : za svaki stan jedno 
parking ili gara`no mesto ili na 70m2 korisne stambene odnosno 
poslovne povr{ine 1 parking mesto pod uslovom da 1/2 vozila 
bude gara`irana. Parkirawe i gara`irawe  re{avati u okviru 
objekata ili na parceli; 

2.2.2.9.2.2.2.9.2.2.2.9.2.2.2.9. Sve planirane objekte raditi od trajnih i kvalitetnih 
materijala sa tradicionalnim arhitektonskim elementima 
usagla{enim sa neposrednim okru`ewem;   

2.2.22.2.22.2.22.2.2.10..10..10..10. Poslovne prostore planirati u prizemqu, odnosno na prve dve 
eta`e u blokovima; 

2.2.2.11.2.2.2.11.2.2.2.11.2.2.2.11. Apsolutna visina objekta 25,0 m.; 

2.2.2.12.2.2.2.12.2.2.2.12.2.2.2.12. Kod parcela mawih povr{ina i uli~nog fronta va`niji uslov je 
po{tovawe visinske regulative (spratnosti) tj. visine venca 
susednih objekata; 

2.2.22.2.22.2.22.2.2....13131313.... Mogu}a je fazna izgradwa objekata po lamelama; 

2.2.22.2.22.2.22.2.2.1.1.1.14444.... Zelene povr{ine ~ine min. 20% slobodne povr{ine; 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.11115555....  Nije potrebna  saglasnost suseda za izgradwu objekata na me|i 
osim u slu~aju otvarawa prozorskih i drugih otvora, u delu 
prostora gde je predvi|ena ivi~na blokovska izgradwa; 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.11116666....  Obavezna je izgradwa protivpo`arnog zida za svaki objekat na 
me|i (objekti u neprekinutom nizu ili krajwi u nizu); 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.11117777.... Za potrebe planiranih objekata snabdevawa toplotnom i 
elektri~nom energijom obezbediti u objektu ili u okviru 
parcele prostor za toplotnu podstanicu i trafostanicu 
odgovaraju}ih kapaciteta. 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.11118888.... Realizacija objekata i drugih planiranih sadr`aja mo`e se 
odvijati po fazama i  lamelama uz uslov  da svaka faza 
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predstavqa zasebnu prostornu funkcionalnu celinu i da svojom 
realizacijom ne ugro`ava daqu realizaciju i planirano 
kori{}ewe predmetnog prostora. 

                   Najmawa povr{ina parcele za faznu izgradwu po lamelama je 
800m2, odnosno za izgradwu  jedne lamele  u neprekinutom nizu  
400m2 sa {irinom fronta min.12m.Unutra{wa gra|evinska 
linija  je na odstojawu maks.16m od gra|evinske linije prema 
ulici. 

                   Primena ovog pravila u postupku pribavqawa odobrewa za 
izgradwu uslovqen je izradom idejnog projekta za ceo objekat i 
saglasno{}u vlasnika-korisnika objekta i kat.parcela koje ~ine 
gra|evinsku parcelu povr{ine ne mawe od 800m2. 

2.2.2.19.2.2.2.19.2.2.2.19.2.2.2.19.    Ukoliko su objekti u nizu a razli~ite su spratnosti, za objekte 
ve}e spratnosti  od P+4 gra|evinska linija se povla~i unutar 
bloka i udaqena je od regulacione linije za 2.0m. 

Tabelarni pokazateqi kapaciteta izgradwe vi{eporodi~nog stanovawa 
 

Stepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeks zauzetostizauzetostizauzetostizauzetosti (mah.) (mah.) (mah.) (mah.)    88880%0%0%0%    

Stepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeksStepen ili indeks izgra|enosti ne ve}i odizgra|enosti ne ve}i odizgra|enosti ne ve}i odizgra|enosti ne ve}i od    4444,0,0,0,0    

Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata Spratnost objekata (mah.)(mah.)(mah.)(mah.)    od P+5 do od P+5 do od P+5 do od P+5 do P+P+P+P+6666    

Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)  Visina objekata (mah.)      25252525,0 m,0 m,0 m,0 m    

2.2.3. Ostala pravila izgradwe 

2.2.3.1.2.2.3.1.2.2.3.1.2.2.3.1. Sve intervencije na parceli (dogradwa, nadgradwa i izgradwa 
novog objekta) moraju se izvoditi u okviru prostora planiranog za 
izgradwu. 

2.2.3.2.2.2.3.2.2.2.3.2.2.2.3.2. Povr{ina postoje}ih i dogra|enih delova objekata mo`e biti ve}a 
za 20% od mah. dozvoqene povr{ine planirane za izgradwu, s tim da 
se ne pove}ava stepen ili indeks izgra|enosti. 

  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.3333. Obezbe|ewe susednih objekata - 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.) 

  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.4444.... Ako se novi objekat izvodi neposredno uz susedni, investitor je 
du`an da preuzme sve mere da se objekat ne o{teti. 

  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.5555.... Ukoliko  su temeqi nove zgrade dubqi od temeqa susedne zgrade, 
moraju se preduzeti sve mere da se objekat ne o{teti. 

  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.  2.2.3.6666.... Ako se na susednoj zgradi pojave pukotine, investitor je du`an da 
nadoknadi izazvanu  {tetu. 

2.2.4.    RekonstrukcijaRekonstrukcijaRekonstrukcijaRekonstrukcija i d i d i d i dogradwa postoje}ih  objekata izgra|enih sa 
gra|evinskom  dozvolom i odobrewem za izgradwu   
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               Prilikom izdavawa odobrewa za gradwu, a za objekte koji se nalaze 
uz profil ulica Jovana Risti}a, Topli~ine i Obili}ev Venac 
investitori su du`ni da pribave saglasnosti na idejni projekat, od 
glavnog arhitekte. 

                Rekonstrukcija i Dogradwa postoje}ih objekata mo`e se utvrditi 
pod slede}im uslovima: 

2.2.4.1.2.2.4.1.2.2.4.1.2.2.4.1. Ako se ne mewaju parametri utvr|eni u ta~ki 1.0. i ta~ki 2.2 ovog 
Plana; 

2.2.4.2.2.4.2.2.4.2.2.4.2.2.2.2.  Ako se objekat nalazi na gra|evinskoj  parceli; 

2.2.4.3.2.2.4.3.2.2.4.3.2.2.4.3. Ako se predvi|enom dogradwom mogu posti}i potrebna odstojawa od 
izgra|enih objekata na predmetnoj i susednim parcelama; 

2.2.4.42.2.4.42.2.4.42.2.4.4.  Ako se dogradwom ne povre|uje prostor izme|u regulacione i 
gra|evinske linije osim spoqnog stepeni{ta i nadstre{nice; 

2.2.4.5.2.2.4.5.2.2.4.5.2.2.4.5. Ako postoji mogu}nost prikqu~ivawa na sve komunalne instalacije 
(saglasnosti i uslovi komunalnih preduze}a). 

2.2.4.6.2.2.4.6.2.2.4.6.2.2.4.6.   U slu~aju dogradwe investitor je du`an da po{tuje: 

 Gra|evinsku liniju; 

 Dozvoqenu povr{inu za gradwu planiranu Planom   (stepen 
izgra|enosti parcele); 

 Planiranu namenu povr{ina; 

 Propisanu spratnost; 

                  Propisanu visinu objekta; 

 Propisan stepen ili indeks izgra|enosti zemqi{ta; 

 Propisan stepen ili indeks zauzetosti zemqi{ta. 

NAPOMENANAPOMENANAPOMENANAPOMENA: pri prora~unavawu stepena ili indeksa izgra|enosti i 
stepena ili indeksa zauzetosti za predmetnu parcelu, uzeti u obzir povr{inu 
dogra|enog objekta i objekata koji se zadr`avaju. 

Ukoliko je na predmetnoj parceli Planom predvi|ena izgradwa novog 
objekta odre|ene povr{ine horizontalnog gabarita, (a investitor to ne `eli), 
investitoru je omogu}eno da postoje}e objekte zadr`i, sanira i adaptira . 

 2.2.5.  Op{ti uslovi horizontalne urbanisti~ke regulacije: 

 2.2.5.1. 2.2.5.1. 2.2.5.1. 2.2.5.1. Polo`aj objekta u odnosu na gra|evinsku liniju  mo`e biti takav  
da objekat ili delovi objekta mogu biti na ve}em odstojawu od  
definisane gra|evinske linije,  mereno od regulacione linije  
ulice, sem u delu prostora u ulicama  gde se regulaciona i 
gra|evinska linija poklapaju i ne mo`e biti odstupawa. 

2.2.5.2.2.2.5.2.2.2.5.2.2.2.5.2.    Me|usobna udaqenost objekata  iznosi min. 0,5 visine vi{qeg 
objekta . Udaqenost se mo`e na ~etvrtinu  ako objekat na 
naspramnim stranama ne sadr`e otvore za dnevno osvetqewe. 

2.2.5.3.2.2.5.3.2.2.5.3.2.2.5.3.  Rastojawe gra|evinske od regulacione linije prikazano je u 
odgovaraju}em grafi~kom prilogu, u zonama gde je planirana 
izgradwa novih objekata.  
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2.2.6. Op{ti uslovi vertikalne urbanisti~ke regulacije: 

2.2.6.1. Spratnost objekata se kre}e od P+2 do P+6. 

 Svaki novoplanirani objekat mo`e imati podrumske ili  
   suterenske prostorije ukoliko ne postoje smetwe geotehni~ke ili  
   hidrotehni~ke prirode. 

2.2.6.2.2.2.6.2.2.2.6.2.2.2.6.2. Visina objekata predstavqa rastojawe od nulte kote do kote 
slemena (za objekte sa kosim krovom) i ne mo`e pre}i 25,0 m. 

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

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

- kota prizemqa iznad podruma ili ako je objekat bez podruma,  mo`e 
biti najvi{e 1,2m. vi{a od nulte kote, 

- kota prizemqa iznad suterena mo`e biti najvi{e 1.80 iznad nulte 
ta~ke. 

                      - za  objekte  koji  imaju  indirektnu  vezu sa javnim  putem preko  
   privatnog prilaza, kota se utvr|uje urbanisti~kom dozvolom i  
  primenom     odgovaraju}ih prethodno navedenih  stavova. 
 
 
2.3.  USLOVI PRIKQU^EWA NA KOMUNALNU    INFRASTRUKTURU 

 
2.3.1. 2.3.1. 2.3.1. 2.3.1.     Op{ti uslovi izgradwe infrastruktureOp{ti uslovi izgradwe infrastruktureOp{ti uslovi izgradwe infrastruktureOp{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.  

 
2.3.2.   Uslovi prikqu~ewa na  javne infrastrukturne mre`e 
2.3.2.1.  Elektroenergetska mre`a 

 
Novoplanirane trafostanice 10/0.4 kV mogu biti slobodnostoje}i 

objekti ili sme{tene u okviru poslovno-stambenog objekta. Za trafostanicu 
kao slobodnostoje}i objekat potrebno je obezbediti parcelu dimenzija 5,5 h 6,5m, 
a za trafostanicu u okviru objekta potrebno je obezbediti prostoriju dimenzija 
3,5 m h 4,5 m. Do objekta trafostanice obezbediti pristup kamionom do trafo-
boksova.  

Lokacije trafostanica odre|ivati urbanisti~kim projektima za 
parcelaciju i izgradwu. 

Kablovske vodove 10 kV polagati po trasama postoje}ih kablova i po 
novoplaniranim trasama. 

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

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

        

2.3.2.2.. Telefonska mre`a 

Prikqu~ivawe objekata na telefonsku mre`u izvr{i}e se polagawem 
telefonskih kablova odgovaraju}ih kapaciteta do telefonskih koncentracija u 
objektima, a prema uslovima "Telekom Srbija". 

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

2.3.2.3. Toplifikaciona mre`a 
Prikqu~ivawe  objekata u zahvatu razrade na toplifikacionu mre`u 

izvr{i }e se izgradwom prikqu~nih toplovoda  do podstanica u objektima.  
Prikqu~ne toplovode raditi od predizolovanih cevi polagawem 

slobodno u zemqani rov. 
Dimenzije rova za polagawe toplovoda  zavisno  pre~nike cevi iznose: 
- za pre~nik DN 65 je 0,73 h 0,84, 
- za pre~nik DN 80 je 0,92 h 0,86 , 
- za pre~nik DN 100 je 1,00 h 0,90 , 
- za pre~nik DN 125 je 1,05 h 0,925. 

2.3.2.5.  Vodovodna mre`a 
 

Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u izvr{i}e se na javnu  
uli~nu vodovodnu mre`u (prema grafi~kom prikazu) izgradwom jednog 
prikqu~nog cevovoda do vodomernog {ahta , pre~nika zavisno od namene i 
povr{ine objekta. 

Kod svih namena (sem porodi~nog stanovawa) od vodomernog {ahta 
izgraditi dve zasebne vodovodne mre`e ( sanitarnu i protivpo`arnu) sa 
minimalnim pre~nikom prikqu~nog cevovoda od 100 mm. 

Radni pritisak je obezbe|en deo svih to~e}ih mesta do nadmorske visine 
od 230 mnm. 

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. 

Do izgradwe (rekonstrukcije) cevovoda javne uli~ne vodovodne mre`e na 
minimalni pre~nik od 100 mm prikqu~ivawe objekata vr{i}e se na postoje}e 
cevovode. 

Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu mre`u vr{i}e JKP za vodovod i 
kanalizaciju  "Naissus"- Ni{. 

 

2.3.2.6.  Kanalizaciona mre`a 

Prikqu~ivawe objekta izvr{i}e se na javnu uli~nu mre`u prema kojoj su 
orjentisani, odnosno visinski gravitiraju. 
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U slu~aju prikqu~ivawa grupe objekata (kompleksi : poslovno-stambeni, 
poslovni) izgraditi sekundarnu kanalizacionu mre`u koja }e se prikqu~iti 
preko revizionog silaza , a u slu~aju pojedina~nih prikqu~aka isti }e se 
izvesti direktnim ukqu~ewem u cevovod javne kanalizacione mre`e ( na 2/3 od 
kote dna cevovoda). 

Prikqu~ivawe objekata izve{}e  JKP za vodovod i kanalizaciju 
"Naissus " 

2222.4. Arhitektonsko, odnosno estetsko oblikovawe pojedinih elemenata 
 objekata (materijali, fasade, krovovi). 

           U arhitekturi novih objekata mogu se pojaviti  svi  elementi 
karakteristi~ni za ovaj ambijent, koji bi naglasili i pove}ali atraktivnost 
objekta. Istovremno preporu~uje se i  moderan  arhitektonski izraz i upotreba 
savremenih materijala kao princip kontinualnosti  u izgradwi  grada. "Spone" 
izme|u novih i postoje}ih objekata mogu}e je izvoditi primenom staklenih 
"traka". 

           U slu~aju kada se vr{i spajawe dve ili vi{e parcela radi izgradwe 
objekta, fasadu takvog objekta obraditi na taj na~in da odra`ava {irinu 
postoje}ih parcela, a u ciqu spre~avawa pojave duga~kih monotonih fasada, koje 
nisu u duhu ovog prostora . 

           Za potrebu ventilacije i osvetqewa pomo}nih prostorija u stanu 
(garderobi, sanitarni ~vorovi,) ili zajedni~kog stepeni{ta dozvoqava se 
formirawe svetlarnika. 

            Prilikom izgradwe novih objekata (u nizu) moraju se planirati 
svetlarnici naspram postoje}ih  i  ukoliko su uskla|eni   (gabaritno),   
povr{inski se mo`e smawiti .Minimalna {irina svetlarnika je 1,5m, a visina 
parapeta otvora u svetlarniku je 1,8m. Ne dozvoqava se naspramno otvarawe 
prozora ili ventilacionih kanala. Nije dozvoqeno nadzi|ivawe i zatvarawe 
postoje}ih slivnika. 

             Zavr{na eta`a objekta izvodi se u formi povu~ene eta`e potkrovqa ili 
mansarde. Na prostoru plana nije dozvoqena upotreba krovnih "kapa". 

              Potkrovna eta`a mo`e biti klasi~no potkrovqe sa nagibom krovnih 
ravni maksimalno do 35° ; mansardni krov upisan u polukrug. Zavr{na-povu~ena 
eta`a formiraju se u odnosu na gra|evinsku liniju objekta kaskadnim 
povla~ewem ( min. 2m2) u celoj {irini, odnosno du`ini  objekta. Zastakqivawe, 
natkrivawe i ogra|ivawe delova povu~enih spratova nije dozvoqeno. 

             Dozvoqeno je formirawe vertikalnih otvora u potkrovqu, sa visinom 
(od kote poda do prelomne linije otvora) maksimalno 2,20m. U okviru 
vertikalnih otvora u potkrovqu mogu se formirati izlazi na terasu ili lo|u. 
Linija oluka, odnosno krova, ne sme pre}i liniju venca.Nadzidak potkrovne 
eta`e ne ve}i od 1,60m. 

2.4.1.2.4.1.2.4.1.2.4.1.        Intervencije na postoje}im objektimaIntervencije na postoje}im objektimaIntervencije na postoje}im objektimaIntervencije na postoje}im objektima    

Na postoje}im objektima su dozvoqene intervencije (dogradwa, 
nadgradwa) do parametara predvi|enih ovim planom.  
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  Na objektima, koji su u skladu sa namenom i valorizovani su kao objekti  
ambijentalnih  vrednosti, intervencije su dozvoqene  u skladu sa slede}im 
pravilima: 

- Kod nadgradwe nije merodavna planirana spratnost.  
- Mogu}e intervencije na ovim objektima su: 
- Adaptacija tavanskog prostora u okviru volumena i gabarita; 
- Rekonstrukcija tavanskog prostora sa  zadr`avawem nagiba 

uli~ne krovne ravni formirawem nadzitka ka dvori{tu, sa ili 
bez promene visine slemena; 

- Remodulacija tavanskog prostora sa nagibom krovnih ravni; 
- Formirawe povu~enog sprata; 

    Kod postoje}ih objekata, pored navedenih mera,   mogu}a je i izmena 
postoje}e vertikalne regulacije  radi uklapawa u planirani niz. Za 
nadzi|ivawe je merodavna planirana visina venca, a ne planirana spratnost. 
Kada je visinska razlika izme|u planirane i postoje}e visine venca mawe od 
jedne eta`e, umesto potkrovqa formirati povu~eni sprat. Analizom 
konzervatorskih uslova Zavoda za za{titu spomenika kulture i  konkretnog 
projekta, utvrdi}e se koja od predlo`enih mera najboqe odgovara arhitekturi 
postoje}eg objekta. 

   Ukoliko ipak, do|e do ru{ewa navedenih objekata i wihove zamene  
novim objektima, va`e pravila za izgradwu novih objekata. 

   Na postoje}im objektima koji se ne uklapaju u zadate parametre i 
pravila, dozvoqavaju se intervencije (kao pripajawe zajedni~kih prostorija 
stanovima ili poslovnom prostoru i sl.) u postoje}em gabaritu i volumenu, bez 
promena horizontalne i vertikalne regulacije, intervencije u vezi teku}eg 
odr`avawa, kao i wihova eventualna prenamena. 

    Dogradwa zgrade ne sme pre}i  {irinu kalkana oba suseda po dubini 
parcele, ako se gradi na me|i, a ne sme se ni smawiti  ni udaqewe od me|e, 
odnosno suseda.   

   Dozvoqava se zatvarawe lo|a, balkona ili terasa prema unutra{wem 
dvori{tu uz uslov da se ta intervencija uskladi sa postoje}im elementima, 
odnosno, ne naru{i  fasadu ( u boji, materijalu). 

Objekti koji su valorizovani kao zna~ajna arhitektonska ostvarewa 
zadr`avaju se u postoje}em stawu izgra|enosti, uz mogu}nost mawih 
intervencija na dvori{nom delu objekta, odnosno parcele. 

 Pri rekonstrukciji postoje}ih i izgradwi novih objekata (umetnutih u 
niz), voditi ra~una o tehni~kim mogu}nostima, kroz izradu geotehni~ke 
dokumentacije  na osnovu uvida u geomehani~ku i stati~ku dokumentaciju i 
projekta izvedenog stawa, sve u ciqu provere nosivosti i  slegawa, kao i 
provere mehani~ko-konstruktivnih elemenata sklopa objekta. 

2.4.2.2.4.2.2.4.2.2.4.2.            Parterno ure|ewe parceleParterno ure|ewe parceleParterno ure|ewe parceleParterno ure|ewe parcele    

                                                    Uklawawem lo{ih i pomo}nih objekata  stvori}e se mogu}nosti da se 
na neizgra|enom delu reafirmi{u(obnove)zelene povr{ine, koje bi neposredno 
koristiti  korisnici objekta, a i zna~ajno bi doprineli poboq{awu stawa 
`ivotne sredine i uve}awu ambijentalnih vrednosti.    
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                                                    Korisnici / vlasnici parcela mogu prema svom naho|ewu ozeleniti 
parcelu, s’tim {to ta povr{ina ne mo`e biti  mawa  od  20% neizgra|ene 
povr{ine. Ukoliko je ispod dela slobodne povr{ine planirana podzemna 
gara`a, taj deo  povr{ine ure|ivati po principu  krovnih vrtova Obavezno 
otvorene parking prostore zasen~iti, uglavnom drvoredom.    

2.4.32.4.32.4.32.4.3. . . .     Ogra|ivawe parcelOgra|ivawe parcelOgra|ivawe parcelOgra|ivawe parceleeee    

            Dozvoqeno je postavqawe transparentnih ili "`ivih" ograda prema 
javnoj povr{ini i  izme|u  parcela do maksimalne visine od 1,2m , od ~ega je 
visina parapeta-puni deo, maksimum 0,5m . 

 2.4.42.4.42.4.42.4.4. . . .     Pravila za parkirawePravila za parkirawePravila za parkirawePravila za parkirawe    

             Parkirawe re{avati na parceli, na otvorenom parkingu ili u gara`i 
objekta, po normativu: nazna~enom u ta~ki 2.2.2.2.6.    

            Prilikom izgradwe novih objekata, najmawe 2/3 potrebnih PM re{iti u 
gara`i,  a preostali  deo na otvorenom delu parcele. Broj stanova ograni~avati 
prema mogu}e ostvarqivom  broju PM.    

2.4.52.4.52.4.52.4.5. . . .     Uslovi za evakuaciju otpadaUslovi za evakuaciju otpadaUslovi za evakuaciju otpadaUslovi za evakuaciju otpada 

              Sudovi za sme}e mogu biti sme{teni: u okviru  gra|evinske parcele - u 
betonskom boksu ili u ni{i ogra|enoj betonskim zidom, `ivom ogradom i sl; 
ili u zgradi prema uslovima nadle`nog komunalnog preduze}a, definisati   broj 
sudova za sme}e. 

2.4.62.4.62.4.62.4.6.  .  .  .      Prikqu~ewe objekata na infrastrukturu                                      Prikqu~ewe objekata na infrastrukturu                                      Prikqu~ewe objekata na infrastrukturu                                      Prikqu~ewe objekata na infrastrukturu                                          

                                                Prikqu~ewe objekata na infrastrukturnu mre`u uraditi prema 
uslovima i uz saglasnost nadle`nih komunalnih  preduze}a. 

2.4.2.4.2.4.2.4.7777....    Uslovi i mogu}nosti  fazne realizacijeUslovi i mogu}nosti  fazne realizacijeUslovi i mogu}nosti  fazne realizacijeUslovi i mogu}nosti  fazne realizacije    

                                            Dozvoqena je fazna izgradwa objekata po lamelama.Idejni  projekat 
mora biti ura|en za ceo objekat. Fazna izgradwa podrazumeva da se planirana 
BRGP mo`e realizovati samo u onoj meri u kojoj se za pojedina~nu fazu mogu 
obezbediti  potrebe miruju}eg saobra}aja, prema datim normativima u ovom 
planu. 

           U slu~aju izgradwe novog objekta na parceli, predhodno se moraju 
poru{iti svi  postoje}i objekti  koji se ne zadr`avaju planom. 

2.5.   Pravila gra|ewa za gara`e    

                                        Pri izgradwi gara`a za nove objekte mogu}e je udru`ivawe radi gradwe 
zajedni~kog glavnog  ulaza, rezervnog izlaza i glavne podzemne komunikacije sa 
koje bi se ulazilo u pojedina~ne podzemne gara`e (ispod pojedina~nih objekata, 
odnosno, parcela), uz obaveznu izradu urbanisti~kih projekata. 

           Pri projektovawu gara`a obavezno se pridr`avati va`e}ih propisa, 
standarda i normativa za izgradwu ove vrste objekata i Pravilnika o tehni~kim 
zahtevima za za{titu gara`a i putni~kih vozila od po`ara i eksplozije   
("Slu`beni list SCG", br.31/05). 

2.5.1. 2.5.1. 2.5.1. 2.5.1.     Uslovi za izgradwu podzemnih gara`aUslovi za izgradwu podzemnih gara`aUslovi za izgradwu podzemnih gara`aUslovi za izgradwu podzemnih gara`a    
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    - podzemne gara`e se grade u okviru novih ili postoje}ih objekata ili 
kao zasebni objekti na parcelama ostalog zemqi{ta; 

   - broj parking mesta za objekte vi{eporodi~nog stanovawa ili 
poslovne objekte, mora da zadovoqi potrebe parkirawa vozila za kapacitete 
pripadaju}e gra|evinske parcele sa minimum 1/2u gara`i, a ostala vozila na 
otvorenom delu parcele; 

   - provetravawe podzemnih eta`a obezbediti  prirodnim putem (obodni  
{aht) u skladu sa Pravilnikom; 

  - planirati ih u potpunosti kao ukopane, kota krova gara`e mora biti u 
nivou terena, ili poluukopane, gde bi ravan krova gara`e bila maksimum na 
1,20m od kote terena; 

 - ulaz/izlaz i rezervni izlaz obezbediti iz pristupne saobra}ajnice; 

- mogu zauzimati do 90% povr{ine parcele; - podzemna gra|evinska 
linija }e se odrediti naknadno na osnovu geotehni~ke dokumentacije za 
izgradwu podzemne gara`e i stawa susednih objekata. Obavezna je izrada 
elaborata: "Mera tehni~ke  za{tite okolnih objekata od obru{avawa", na osnovu 
koga }e se definisati stepen zauzetosti  na parceli i polo`aj gra|evinskih 
linija u odnosu na susedne objekte. 

        2.5.2. 2.5.2. 2.5.2. 2.5.2.     Uslovi za izgradwu gara`aUslovi za izgradwu gara`aUslovi za izgradwu gara`aUslovi za izgradwu gara`a    

                                       - gara`e kapaciteta do ~etiri vozila mogu biti u sklopu porodi~nog 
objekta ili kao zaseban objekat, na parceli (pomo}ni objekat), pri ~emu se 
moraju ispo{tovati pravila gra|ewa koja se odnose na odgovaraju}u za zonu u 
kojoj se nalaze; 

- na parceli (za ve}e gara`e) namena objekta mo`e biti 100% gara`a 
ili u kombinaciji sa drugom vrstom sadr`aja u zastupqenosti ne vi{e od 15% od 
ukupne povr{ine objekta. Za  vi{e razli~itih namena ne ra~unaju se u ukupan 
broj PM i potrebna mesta za te namene. Na prvoj i posledwoj nadzemnoj eta`i 
mogu}e je do 15% BRGP (bruto razvijena gra|evinska povr{ina) gara`e 
nameniti komercijalnim ili ugostiteqskim sadr`ajima;    

- stepen zauzetosti jednak je stepenu zauzetosti za zonu u kojoj se gara`a 
nalazi; 

- minimalna {irina fronta je 12,0m; 
  - indeks izgra|enosti mo`e biti maks. 20% ve}i od istog indeksa za 

zonu u kojoj se nalazi; 
  - spratnost, tj. visinu objekta vezati za venac susednog objekta 

(planiranu spratnost) ukoliko je objekat izgra|en do planirane visine. Ukupan 
broj nadzemnih eta`a se mo`e pove}ati na ra~un razlike u spratnim visinama, 
ali ne vi{e od jedne eta`e, ali po{tuju}i uslov visine, odnosno, venac susednog 
objekta; 

  - fasadne ravni gara`e moraju biti  adekvatno obra|ene (da se spre~e 
prodor svih negativnih uticaja u spoqa{wu sredinu i uskla|ene sa ambijentom; 

 
 - ravan krov nadzemne gara`e mo`e se koristiti za parkirawe vozila uz 

obavezu da se izvr{i propisno ogra|ivawe ogradom visine minimum 1,10m. 
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Obezbediti  min. 5% od ukupnog broja  PM za vozila osoba sa posebnim 
potrebama, min. {irine min. 3,50m, {to bli`e ulazu/izlazu, a u skladu sa 
Pravilnikom o uslovima za planirawe  i projektovawe u vezi sa nesmetanim 
kretawem dece, starih hedikepiranih i invalidnih lica ("Slu`beni glasnik 
RS", br. 18/97).  

 
 

3.  GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE REGULACIJE 
 

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

 
 

3.1.   Grafi~ki prikaz postoje}eg stawa: 
 
list 1 : Postoje}e stawe sa granicom zahvata(geodetska podloga) ............. 1:1 000 
 
 
3.2.   Grafi~ki prikaz planiranog stawa:  

 

list 2 :  Funkcionalno re{ewe organizacije prostora 
 (izvod iz GP-a) .......................................................................................1 : 1 0000 

list 3 :   Namene povr{ina ...................................................................................1 : 1 000 

list 4 :  Re`im  kori{}ewa zemqi{ta i parcelacija ..................................1 : 1 000 

list5:  Saobra}aj sa nivelacijom, regulacijom i  
 geodetsko-analiti~kim elementima...................................................1 : 1 000 

list 6 :    Mre`e i objekti infrastrukture .....................................................1 : 1 000 

list 7:     Mre`e i objekti infrastrukture sa zelenilom .............................1 : 1 000 

 
 
 
4.  DOKUMENTACIONI DEO 
 

Dokumentacioni deo Plana sadr`i: 

- odluku o izradi plana sa obrazlo`ewem; 

- uslove i dokumentaciju nadle`nih institucija i zavoda; 

- dokumentaciju i podatke o obavqenoj stru~noj kontroli i javnom uvidu; 

- obrazlo`ewe plana sa stavom obra|iva~a i Komisije  o dostavqenim 
primedbama na plan. 
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III    

ZAVR[NE ODREDBE 

 

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 u Upravi za planirawe i izgradwu, Javnom preduze}u Zavod za 
urbanizam Ni{ i Javnom preduze}u Direkcija za izgradwu grada i jedan 
primerak u Ministarstvu `ivotne sredine i prostornog planirawa . 

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. 

Stupawem na snagu ovog Plana prestaje da va`i Detaqni urbanisti~ki 
plan  dela mesne zajednice "Du{ko Radovi}", ("Sl. list grada Ni{a" br.15/92). 

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

 

 

 

BROJ:____BROJ:____BROJ:____BROJ:________________    

NI[,_____NI[,_____NI[,_____NI[,_______2008__2008__2008__2008.g..g..g..g.    

SKUP[TINA GRADA NI[ASKUP[TINA GRADA NI[ASKUP[TINA GRADA NI[ASKUP[TINA GRADA NI[A    

    

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                PREDSEDNIK,PREDSEDNIK,PREDSEDNIK,PREDSEDNIK,    

    

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            Prof.dr Mile Ili}Prof.dr Mile Ili}Prof.dr Mile Ili}Prof.dr Mile Ili}    
    
    
    
    
    
    
    
    

OBRAZLO@EWEOBRAZLO@EWEOBRAZLO@EWEOBRAZLO@EWE    
PLANA DETAQNE  REGULACIJE PLANA DETAQNE  REGULACIJE PLANA DETAQNE  REGULACIJE PLANA DETAQNE  REGULACIJE     
KOMPLEKSA  "RISTI]EVA KOMPLEKSA  "RISTI]EVA KOMPLEKSA  "RISTI]EVA KOMPLEKSA  "RISTI]EVA ---- JUG" JUG" JUG" JUG"    

 U NI[U U NI[U U NI[U U NI[U    
    

Planom detaqne regulacije  kompleksa"Risti}eva-jug" u Ni{u (u daqem 
tekstu:  Plan),  bli`e  se preciziraju pravila regulacije i gradwe  iz 
Generalnog  plana Ni{a  1995-2010 (u daqem tekstu: Generalni plan "Slu`beni 
list grada Ni{a" br. 13/95, 2/2002,  41/2004 i 51/2007) i Odluka o primeni 
urbanisti~kih planova donetih do dana stupawa na snagu Zakona o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni list grada Ni{a" broj 28/03 i 53/03) radi utvr|ivawa 



_______________________________________________________________________________ 

Plan  detaqne  regulacije kompleksa "Risti}eva - jug" u Ni{u 

 

35 

uslova prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama obuhvata Plana.  
 Podru~je Plana grani~i se sa severa-licom Jovana Risti}a; sa istoka-
ulicom Topli~inom, sa juga-ulicom Obili}ev Venac; i sa zapada-`elezni~kim 
kolosekom Dimitrovgrad-Ni{. 

Planski osnov za izradu i dono{ewe predmetnog Plana sadr`an je u 
Generalnom planu Ni{a 1995 - 2010. god. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95, 
2/2002,  41/2004 i 51/2007). Generalnim  planom za podru~je plana detaqne 
regulacije definisani su op{ti urbanisti~ki uslovi: 

             -  gradsko stanovawe gustine naseqenosti  200-250st/ha u severnom  i 
zapadnom delu Plana kao i stanovawe gustine 250-450st/ha u isto~nom i ju`nom 
delu Plana; 

Ukupno podru~je obuhva}enog Planom defini{e se kao podru~je 
stanovawa. Osnovne principe planske intervencije predstavqa rekonstrukcija 
postoje}eg gra|evinskog fonda uz pove}awe poslovnih funkcija i uz po{tovawe 
postoje}e - tradicionalne uli~ne matrice, pove}awe stepena ili indeksa 
zauzetosti i stepena ili indeksa izgra|enosti do nivoa propisanih GP-om Ni{a 
kao i prate}e komunalno i infrastrukturno opremawe.  

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 defini{u 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. 

Aktivnosti u postupku   dono{ewa Plana:  

-Inicijativa gradskog arhitekte, br.1690/07-01A od 15.06.2007.god. 

- Odluka o izradi Plana detaqne regulacije kompleksa"Risti}eva-jug" u 
Ni{u od10.10.2007.god. Slu`beni list grada Ni{a  br.66/07.god. 

-Program za izradu Plana  

 

- Izve{taj Komisije za planove br.06-1528/2007. od 12.12.2007.god. 

- Ogla{avawe izlagawa Plana na javni uvid u"Narodnim novinama"  od 
26.12.2007.godine do 17.01.2007.god.  

-Izvod iz zapisnika sa 48.Sednice Komisije za Planove gradaNi{a 
br.06-107/2008. od. 30.01.2008.god. 

-Obrazlo`ewe Plana. 

Istovremeno sa izradom Plana, Zavod je izvr{io analizu kriterijuma 
zna~ajnih uticaja Plana na `ivotnu sredinu na bazi koje je Uprava za planirawe 
i izgradwu odlu~ila da se za ovaj  Plan  ne radi strate{ka procena uticaja na  
`ivotnu sredinu .Odluka o nepristupawu izradi strate{ke procene je doneta 
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20.12.2007.god. i objavqena u " Slu`benom listu grada Ni{a"   br.91/2007.god.Ova 
Odluka i Izve{taj o Javnom uvidu su sastavni deo dokumentacije Plana. 

 
 
  
 JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


