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

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 26.12.2003. godine, donela je 

 
 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE                                         
STAMBENO - POSLOVNOG BLOKA                                  

"TRG LALE NIKOLI] - JUG 2" 
U NI[U  

 
 
 
 
 

I 
 
 

Planom detaqne regulacije stambeno - poslovnog bloka "Trg Lale Nikoli} 
- jug 2"- u Ni{u (u daqem tekstu: Plan) bli`e se razra|uju postavke Generalnog 
plana Ni{a 1995 - 2010 ( "Slu`beni list grada Ni{a, br.13/95 i 2/2002) radi 
utvr|ivawa uslova prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama obuhvata 
Plana detaqne regulacije. 

Plan detaqne regulacije obuhvata podru~je povr{ine od 1,25 ha. 
Granica planskog podru~ja definisana je na grafi~kom prilogu D2 

"Aerofotogrametrija sa granicom zahvata, 1:1000", i opisno: sa severa - Trg Lale 
Nikoli}, sa istoka - Ulica Qubi}ska i Hajduk Veqkova, sa juga - Dimitrija 
Dimitrijevi}a i sa zapada - ulica Raji}eva . 

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

II 
 
 
Sastavni delovi Plana detaqne regulacije su: 

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

 
1.1. Opis i obja{wewe grafi~kog dela 

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

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

Planirani broj stanovnika iznosi 505, planirani broj stanova je 194, bruto 
gustina stanovawa je 404 st./ha. U pogledu izvedenih urbanisti~kih parametara 
dobijeni pokazateqi za stepen zauzetosti zemqi{ta iznose 29%, a za stepen 
izgra|enosti 4,54. Ukupna bruto razvijena povr{ina postoje}ih i planiranih 
objekata je  19.267,00m2, od ~ega je bruto razvijena stambena povr{ina 15.125,00m2, a 
bruto razvijena poslovna povr{ina 4.142,00m2. Planirano u~e{}e stambene 
povr{ine u ukupnoj povr{ini objekata je maksimalno 75%, a u~e{}e poslovne 
povr{ine u ukupnoj povr{ini objekata na podru~ju Plana detaqne regulacije je 
minimalno 25%.  

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

 
 

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

povr{ine od 1,25 ha. 
Uli~na mre`a je u potpunosti izgra|ena i formirala je blok ramboidnog 

oblika sa izdu`ewem strana prema Trgu Lale Nikoli}. Unutra{wost parcela 
prete`no zauzimaju porodi~ni objekti, uglavnom prizemni do P+2. Prose~na 
veli~ina stambenih parcela iznosi 300 do 500 m2. 

Pored stambene namene, koja je dominantna, postoje jo{ ambulanta 
"Gra|evinar", hri{}anska baptisti~ka crkva, biv{a zdravstvena stanica 
"Rasadnik" koja slu`i kao skladi{te humanitarne organizacije (monta`ni 
objekat). Delatnosti su prisutne u okviru ve}ine stambenih objekata i to u 
prizemqu, odnosno suterenu stambenog objekta ili u okviru gra|evinske parcele. 

U odnosu na ukupnu teritoriju , poslovawe je zastupqeno sa oko 30%. 
Opremqenost postoje}ih objekata komunalnom infrastrukturom je dobra. 

Svi objekti su opremqeni strujom i vodovodom i prikqu~eni na kanalizaciju. 
Stambeni objekti su gra|eni na regulaciji ulica, sa ulazom u objekat 

okrenutim prema ulici, {to je i uslovilo orijentaciju objekata. Gra|eni su od 
opeke i ve}ina je sa po~etka druge polovine dvadesetog veka. Preovla|uje sredwi i 
lo{ bonitet objekata. 

Zapadnu granicu Plana tangira Osnovna {kola "U~iteq Tasa". 
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1.1.1.1. Parametarski pokazateqi postoje}eg stawa 
 

1 Povr{ina podru~ja 1,25 ha 
2 Komunikacije ( ulice, trotoari, javni prolazi) 0,45 ha 

3 Zelenilo 0,02 ha 
4 UKUPNO pod objektima 3.722 m2 

 
 

1.1.1.2. Objekti koji se nadzi|uju 
 
 

a) Objekti prema ulici 
 

 
Raji}eva br.19a, 21, 27, 31, 33 
Dimitrija Dimitrijevi}a br. 23, 25, 25a 
 
 

Tabela 1 
 

BRGP stanovawe  
(m2) 

delatnosti 
(m2) 

ukupno        
(m2) 

broj stanova 

ukupno m2 1.508 114 1.622 11 

 
 

1.1.1.3. Objekti predvi|eni za ru{ewe 
 
 

a) Objekti prema ulici 
 

Dimitrija Dimitrijevi}a br. 25, 27, 31, 35a, 35b, 37, 37a, 37b 
Hajduk Veqkova br. 46, 48a, 50 
Qubi}ska br. 2, 4b, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 18 
Raji}eva br. 17, 18, 23, 25, 29 
Trg Lale Nikoli} br. 2 

 
 

b) Dvori{ni objekti 
 

Dimitrija Dimitrijevi}a br. 25a, 27a, 29, 35 
Hajduk Veqkova br.  20, 20a, 20b, 20v 
Qubi}ska br. 4a, 6a, 8a, 8b, 8v, 16 

 
 



 4

Tabela 3 
 

BRGP stanovawe  
(m2) 

delatnosti 
(m2) 

ukupno        
(m2) 

broj stanova 

ukupno m2 3.050 994 4.044 37 

 
Pored navedenih objekata planiranih za ru{ewe, ru{i}e se i svi objekti 

izgra|eni u me|uvremenu, a koji se ne uklapaju u planirane uslove i parametre 
propisane u Planu. 

Polo`aj, veli~ina i geometrija objekata koji se zadr`avaju, nadzi|uju i 
ru{e prikazani su u grafi~kom prilogu br. P5  "Namena povr{ina sa prikazom 
novoplaniranih objekata, 1:1.000". 

 
 

1.1.2. Planirana namena povr{ina 
 
Ovim Planom se maksimalno uva`ava postoje}i karakter predmetnog 

prostora i dispozicija postoje}ih namena. 
U prostoru Plana izdvajaju se kao javne povr{ine, povr{ine saobra}ajnica 

unutar bloka i javne zelene povr{ine. 
Povr{ine za druge namene obuhvataju razli~ite oblike stanovawa i 

poslovawa ~iji su normativi i standardi uslovqeni Generalnim planom Ni{a 
("Sl. list grada Ni{a", br. 13/95 i 2/2002). 

U~e{}e pojedina~nih namena u ukupnoj povr{ini Plana od  1,25ha: 
−Granice: blok je ome|en ulicama: Trg Lale Nikoli}, Qubi}ska, 

Hajduk Veqkova, Dimitrija Dimitrijevi}a i Raji}eva. 
−Namena po GP-u Ni{a: centar naseqa  
−Planirani karakter bloka:  stambeno - poslovni kompleks (25 do 

50% delatnosti) 
−Stepen rekonstrukcije:  dominantna rekonstrukcija bloka   
−Namena: vi{eporodi~no stanovawe, porodi~no stanovawe, 

poslovawe 
−Broj stanovnika:....................................................................................505 
−Broj stanova: ..........................................................................................194 
−Gustina stanovawa - bruto:......................................................404 st./ha 
−Izgra|ena povr{ina (pod objektima):.......................................0,37 ha 
−Neizgra|ena povr{ina:................................................................0,43  ha 
−Stepen zauzetosti:.............................................................................39 % 
−Stepen izgra|enosti:..........................................................................1,54 
−Ukupna razvijena povr{ina objekata - bruto: .................19.267,00 m2 

−Razvijena stambena povr{ina - bruto: ..............................15.125,00 m2 

−Razvijena poslovna povr{ina - bruto: ................................4.142,00 m2 

−U~e{}e stambene povr{. u ukupnoj povr{. objekata: ....maks. 75 % 
−U~e{}e poslovne povr{. u ukupnoj povr{. objekata: ......min. 25 % 
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1.2. Op{ti urbanisti~ki uslovi 

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

a) Generalnom planu Ni{a 1995-2010. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/95 i 
2/2002) kojim je za podru~je obuhva}eno planom predvi|ena osnovna namena: centar 
naseqa, a podru~je se nalazi u II urbanisti~koj zoni - vi{eporodi~ni stambeni 
objekti  sa poslovnom funkcijom (rekonstrukcija gradskog centra). 

 
 

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

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

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

Potreban broj stanova mo`e se obezbediti delom rekonstrukcijom, 
dogradwom i nadgradwom u okviru postoje}ih stambenih blokova u izgra|enom 
podru~ju grada, kao i izgradwom novih kapaciteta u novim naseqima. 

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

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

- najmawe jedno parking/gara`no mesto na dva stana s tim da najmawe 
polovina vozila bude u gara`ama.  

 
 

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

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

zemqi{te.  
 
 

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

-  Aerofotogrametrija (digitalna)                                               1:1000 
(prelet 1988.godine) 

-  Katastarski plan (analogan)                                                         1:500     
(DL 45, DL 46, DL51, DL 52, Republi£ki geodetski zavod, 1959.g ) 
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1.3.2. Javno gra|evinsko zemqi{te 

 
Predmetno podru~je obuhvata slede}e katastarske parcele: 

KO Ni{-Bubaw i to: 
 2826/1(deo) 4645(deo) 4642/1 4669(deo) 4671  
 

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

 
 
 

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

KO Ni{-Bubaw i to: 
 4627/1 4628 4629 4630 4631 4632  
 4632/1 4633 4634 4635 4636 4637  
 4639 4640 4641 4642/2 4643 4644  
 4645 4646 4647/1 4647/2 4648 4649  
 4650 5034 5035/1 5035/2 
  

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

 
 

1.4. Celine i zone odre|ene Planom detaqne regulacije 
 
Plan je podeqen na dve zone: 
-zona I – zona rekonstrukcije 
-zona II – zona porodi~nog stanovawa 
 

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

 
Kao javne povr{ine se izdvajaju trotoari, ulice, pasa`i i javno zelenilo. 
Uslovi za prve dve javne povr{ine dati su u ta~ki 1.6.1 - saobra}ajne 

povr{ine. 
Minimalna {irina pe{a~kog pasa`a iznosi 4,0 m. 
Uslovi javnog zelenila su dati u ta~ki 1.6.3. - slobodne povr{ine. 
Zabraweno je postavqawe bilo kakvih pomo}nih, monta`nih i stalnih 

objekata, kioska i sl. na trotoaru ispred stambeno - poslovnih objekata. 
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1.6. Odredbe o postrojewima i infrastrukturnim objektima  

i mre`ama po zonama - celinama 
 
 

1.6.1. Saobra}ajne povr{ine 
 
 

1.6.1.1. Putevi, ulice i pristupi 
 
Osnovni saobra}ajni prilaz iz pravca centra ostvaruje se preko Ulice 

hajduk Veqkove, koja ima rang dela primarne gradske saobra}ajne mre`e. Predvi|a 
se pro{irewe regulacije pomenute ulice. 

Osnova planirane uli~ne mre`e je zasnovana na postoje}im 
saobra}ajnicama. 

Na isto~nom obodu plana prostire se Ulica Qubi}ska koja je u funkciji 
pristupne saobra}ajnice i ostaje u postoje}oj poziciji i regulaciji. Planom se daje 
preporuka promene re`ima saobra}aja u pomenutoj ulici u smislu promene smera 
kretawa vozila (desno kretawe), ~ime bi se izbegao nezgodan skretni ugao izme|u 
ulica hajduk Veqkove i Qubi}ske. 

Zapadna granica plana se oslawa na Ulicu Raji}evu kojoj se tako|e daje 
preporuka promene re`ima saobra}aja (desno kretawe) na deonici od raskrsnice sa 
Ulicom Dimitrija Dimitrijevi}a do raskrsnice sa Trgom Lale Nikoli}. 
Pomenuta ulica ima rang pristupne saobra}ajnice. 

Ulica Dimitrija Dimitrijevi}a ostaje sabirna saobra}ajnica sa 
postoje}om regulacijom. 

Unutar bloka se predvi|a prodor kolsko - pe{a~kim pasa`om regulacione 
{irine 9,00m, od toga kolovoz 6,0m i obostrani trotoari po 1,5m, ~ija je pozicija 
data na grafi~kom prilogu P7. Tako|e se zadr`ava postoje}i prilaz iz Ulice 
Raji}eve, s tim da se planira kao pe{a~ki i potrebno je obezbediti prepreke na 
prilazu (stubi}i, `ardiwere i sli~no), radi spre~avawa prolaska vozila. 

 
 

1.6.1.2.  Uslovi saobra}aja i saobra}ajnih povr{ina 
 
Elementi situacionog plana definisani su i prikazani na grafi~kom 

prilogu P7 "Prikaz saobra}ajnica sa elementima regulacije i i geodetsko-
analiti~kim elementima, 1:500". 

Nivelaciono re{ewe novoplaniranih saobra}ajnih povr{ina potrebno je 
uraditi na osnovu ta~nog geodetskog snimka terena uz uslov uklapawa  u nivelete 
postoje}ih saobra}ajnica i uslov obezbe|ewa pristupa postoje}im i 
novoplaniranim objektima. 
                Kolovoznu konstrukciju novoplaniranih i saobra}ajnica predvi|enih za 
rekonstrukciju obavezno utvrditi na osnovu dimenzionisawa u odnosu na va`e}e 
propise, pri ~emu predvideti kolovozni  zastor od asfalta. 
                Odvodwavawe svih saobra}ajnih povr{ina, kao i u postoje}em stawu, 
izvr{iti gravitaciono u sistem zatvorene ki{ne kanalizacije. 
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1.6.1.3. Uslovi za stacionarni saobra}aj 

 
Za potrebe parkirawa novoplaniranih objekata prema utvr|enim 

programskim zahtevima predmetnog podru~ja, obezbe|en je potreban broj parking 
mesta koji je prikazani u tabeli 16.1.4. 

Za stambeno - poslovne objekte potrebno je obezbediti 1 PM na 2 stana, i 
po 1 PM na 500m2 poslovnog prostora. 

Ostvaren parking prostor za novoplanirane objekte od ukupno 68 parking 
mesta re{en je na otvorenim parking povr{inama  unutar parcela. 

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

Dimenzije parking mesta na otvorenim parkirali{tima su 2.50/5.00m, a 
saobra}aj je jednosmeran. Parking povr{ine raditi raditi od prefabrikovanih 
elemenata beton - trava (raster plo~e) i oivi~iti belim betonskim ivi~wacima 
dimenzija 12/18/80cm. 

 
 

1.6.1.4.    Pregled kapaciteta za parkirawe u prostoru Plana 
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214 3.722 119 8 105 92 85 -27 

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

 
 

 
1.6.1.5.  Uslovi za podsistem javnog prevoza putnika 

 
Za realizaciju programa javnog gradskog saobra}aja (JGS) i wegovog 

funkcionisawa u postoje}em stawu, u okolnom i neposrednom  okru`ewu  prostora 
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regulacionog plana, potrebno je obezbe|eni su slede}i osnovni uslovi za odvijawe 
JGS-a: 

- stajali{ta javnog gradskog prevoza 
- autobuske linije 
 
 

1.6.1.6 Stajali{ta javnog gradskog prevoza 
                

U zahvatu Plana definisana su dva stajali{na mesta: jedno u Ulici 
Dimitrija Dimitrijevi}a, a drugo u Ulici hajduk Veqkovoj. Potrebne dimenzije 
prolaznog stajali{nog mesta iznose 30,0 x 3,0m. 
 
 

1.6.1.7 Autobuske linije 
 
Granicom lokacije prolaze 3 postoje}a autobuska podsistema koje kao takve 

treba zadr`ati:  du` Ulice Dimitrija Dimitrijevi}a linije 3 (Mokraw~eva - 
Ratko Jovi}) i 10 ( Trg kraqa Aleksandra - Gabrova~ka reka), du` ulica Qubi}ska 
i Hajduk Veqkova, linija 12 (Wego{eva - Tehni~ki fakulteti). 
 
 

1.6.1.8  Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 
 

U pogledu ispuwenosti protivpo`arnih propisa potrebno je napomenuti da 
je pristup  protivpo`arnog vozila omogu}en svim objektima. Tako|e je ispo{tovan 
i propis o neophodnosti formirawa proto~nosti, odnosno kru`nog saobra}ajnog 
toka oko skoro svakog objekta. Protivpo`arni putevi i platoi su definisani na 
grafi~kom prilogu br.7 "Prikaz saobra}ajnica sa elementima regulacije i i 
geodetsko-analiti~kim elementima, 1:500". 

 
 

1.6.1.9 Uslovi za nesmetano kretawe invalidnih lica 
 

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

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

Delovi zgrada kao {to su balkoni, erkeri, vise}e reklame i sl., kao i dowi 
delovi kro{wi drve}a, koji se nalaze neposredno uz pe{a~ke koridore, uzdignuti 
su najmawe 250cm u odnosu na povr{ini po kojoj se pe{ak kre}e. 

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

koristiti zako{eni ivi£waci, sa {irinom zako{enog dela od najmawe 45cm i 
maksimalnim nagibom zako{enog dela od 20% (1:5). 
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Za savladavawe visinske razlike izme|u pe{a~ke povr{ine i prilaza do 
objekta obavezne su rampe za pe{ake i invalidska kolica, za visinsku razliku do 
76cm; odnosno spoqne stepenice, stepeni{te i podizne rampe, za visinsku razliku 
ve}u od 76cm. Ulaz u zgradu prilagoditi kori{}ewu licima sa posebnim potrebama 
u prostoru. 

 
1.6.2 Infrastrukturne mre`e 

 
 

1.6.2.1 Elektroenergetska mre`a 
 

U zahvatu plana ne postoji nijedna trafostanica 10/0.4 kV . Postoje}i 
objekti se snabdevaju elektri~nom energijom iz  slede}ih trafostanica: 

- TS 10/0.4 kV "Raji}eva ", snage  630 kVA, u objektu , koja je locirana u 
objektu vi{eporodi~nog stanovawa zapadno od zahvata plana, i 

- TS "Hajduk Veqkova 1", snage 630 kVA, podzemna, koja je locirana u objektu 
vi{eporodi~nog stanovawa isto~no od zahvata plana. Mre`a 10 kV je izvedena kao 
kablovska, mre`a o,4 kV kao vazdu{na , a instalacija uli~nog osvetqewa u delu 
ulica Raji}eva i Qubi}ska  na stubovima mre`e o,4 kV, a u delovima ulica 
Dimitrija Dimitrijevi}a i Hajduk Veqkove kao posebna instalacija sa stubovima 
sa svetiqkama i podzemnim vodovima. 

Za potrebe snadevawa elektri~nom energijom novih potro{a~a  u zahvatu 
plana izgradi }e se nova trafostanica 10/0,4 kV snage 1h630 kVA, u okviru 
dvori{ta poslovno-stambenih objekata. Novoplanirana  trafostanice 10/0,4 kV  }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 u prvoj fazi se 
zadr`avaju kao me{ovite , a u drugoj izve{}e se kao kablovske. 

 
 

1.6.2.2 Telefonska mre`a 
   

 U obodnim saobra}ajnicama izvedena je kablovska telefonska kanalizacija 
na slede}i na~in: 
 - u ulici Raji}evoj , u prostoru zapadnog trotoara sa 4 otvora, 
 - u ulici Dimitrija Dimitrijevi}a, u prostoru ju`nog trotoara  sa 4 otvora, 
 - u ulici Trg Lale Nikoli}, u prostoru ju`nog trotoara sa 4 otvora, i 
 - u ulici Hajduk Veqkovoj, u prostoru zapadnog trotoara sa 3 otvora.  
 Telefonska mre`a u zahvatu plana je sa pretplatni~ke mre`e  ATC 
"Centar". Objekti u zahvatu plana su prikqu~eni na telefonsku mre`u polagawem 
privoda iz kablovskih okana do izvoda na stubovima . 
 Za potrebe novih  korisnika u zahvatu razrade polo`i}e se pretplatni~ki 
tt kabl iz ATC (IKS) "Centar", ili aktivirawem rezervi,  kroz kablovsku 
kanalizaciju i od kablovskih okana do  telefonskih koncentracija u objektima . 
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Prikqu~na i razvodna tt mre`a u kompleksu izve{}e se kao kablovska, a 
polagawe novih kablova vr{i}e se po trasama postoje}ih kablova i po novim 
trasama. 
 Uslovi "TelekomSrbija" TD za rezidencijalne korisnike Ni{-Sektor za 
pristupnu mre`u br. 03-23265/03 od 15.10.2003 godine. 
 
 
 

1.6.2.3 Toplifikaciona mre`a 
  
 Prostor obuhva}en planom je planirano kao podru~je(zona) toplifikacije i  
pripada  konzumnom podru~ju toplane "Jug". 
  Za potrebe snabdevawa korisnika u zahvatu plana toplotnom energijom 
izgradi}e se sa postoje}eg toplovoda pre~nika DN 200  dva kraka toplovoda na 
slede}i na~in: 
 -  sa postoje}e {ahte br. 10 u ulici Raji}evoj izgradi}e se toplovod pre~nika 
DN 125 ju`nim delom ulice Raji}eve i isti~nim delomulice Dimitrija 
Dimitrijevi}a, 
 - sa postoje}e {ahte br. 11 u ulici Raji}evoj izgradi}e se toplovod pre~nik 
DN 125 ulicom Qubi}skom i ju`nim delom ulice Hajduk Veqkove. 

Sa ovih toplovoda }e se vr{iti prikqu~ivawe objekata u zahvatu plana. 
Uslovi JKP za proizvodwu i distribuciju toplotne energije "Gradska 

toplana" br. 4118/2 od 10.10.2003. godine. 
 
 

1.6.2.4 Vodovodna mre`a 
 
Podru~je plana pripada prvoj visinskoj zoni vodosnabdevawa. Vodovodna 

mre`a u naleglim saobra}ajnicama je izvedena na slede}i na~in: 
 
- u ulici Raji} cevovod pre~nika 300 mm, 
- u ulici Qubi}skoj cevovod pre~nika 80 mm, 
- u ulici Hajduk Veqkovoj cevovod pre~nika 100 mm, i 
- u ulici Dimitrija Dimitrijevi}a dva cevovoda, pre~nika 80 i DN 160.  
Svi cevovodi pre~nika maweg od 100 mm }e se rekonstruisati , tj. vodovod  

pre~nika DN 160 preuze}e potro{a~e sa cevovoda pre~nika 80 mm, a vodovod u u 
ulici Qubi}skoj }e se rekonstruisati na pre~nik 150 mm. 

 
 

1.6.2.5 Kanalizaciona mre`a 
 
Kanalizaciona mre`a u zahvatu plana je "op{teg" tipa. Odvo|ewe 

upotrebqenih voda iz zahvata plana vr{i se  u dva pravca , prema orjentaciji prema 
saobra}ajnicami, i to: 

- objekti koji nale`u na ulicu Dimitrija Dimitrijevi}a na cevovod 
dimenzija 70/105 u istoj ulici,  
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- objekti koji nale`u na ulice Raji}evu i Qubi}sku prikqu~eni su na 
postoje}e cevovode  pre~nika : u Raji}evoj   300 i 400 mm i u Qubi}skoj 300 mm koji 
se spajaju  na Trgu Lale Nikoli}a i potom cevovodom dimenzija 60/90 nastavqa 
severnim delom ulice Raji}eve i ulicom Koste Stamenkovi}a do kolektora  
dimenzija 120/180 u ulici Nikole Pa{i}a. Ova mre`a zadovoqava postoje}e 
potrebe  i zadovoqi}e potrebe novoplaniranih objekata. 

 
 
 

1.6.3 Slobodne povr{ine 
 

1.6.3.1. Uslovi za organizaciju slobodnih i zelenih povr{ina 
 

−Izolaciono (za{titno) zelenilo 
Povr{ine sa datom kategorijom zelenila re{iti tako da ostvare 
izolacioni prostor izme}u objekata i saobra}ajnica. 
Date zelene povr{ine re{avati slobodnim - pejsa`nim stilom. 

 
−Uli~ni drvoredi 

Zadr`avaju se svi uli~ni drvoredi s obavezom da se izvr{i wihova 
revitalizacija. 
Nove drvorede projektovati u svim ulicama gde to dozvoqava profil 
ulice u koridoru podzemnih instalacija. 
Izbor vrste sadnica za drvorede je u direktnoj funkciji o~uvawa 
ambijentalnih vrednosti kao i prirodnih i stvorenih uslova sredine. 

 
−Zona stanovawa 

 Zelene povr{ine predvi|ene su kao stilski jedinstvene celine sa 
prete`no parternim ure|ewem. 
 Dvori{ta iza objekata moraju biti ozelewene i ure|ene s tim {to je    
izbor biqnih vrsta i wihovo kompoziciono re{ewe potpuno slobodan. 

 
−Zona parkirawa 

 Povr{ine namewene parkirawu vozila ozelewene su tako da se uklopi 
modul mre`e rastera zelenila i organizacija parking mesta - visoka 
stabla u jasnom rasteru: na dva parking mesta jedno stablo. 

 
 

1.6.3.2. Koncepcija ure|ewa 
 

Zelene povr{ine naj~e{}e se postavqaju obodno, gde }e imati funkciju 
izolacije samog kompleksa od okolnih saobra}ajnica i suseda. Ovaj tampon treba da 
bude dovoqno {irok i gust, sastavqen od listopadnog i ~etinarskog drve}a i 
{ibqa. 

Ovakvo zelennilo }e bar delimi~no umawiti buku i zadr`ati pra{inu i 
izduvne gasove sa okolnih saobra}ajnica. 
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Izbor vrsta treba da bude dovoqno raznovrstan, ne samo da bi bio 
dekorativan, ve} i koristan. 

Pri izboru vrsta vodi se ra~una da one nisu otrovne, da nemaju bodqe i 
{to je veoma va`no, da odgovaraju uslovima stani{ta. 

Od vrsta visokog listopadnog drve}a, {ire kro{we, za zasenu od sunca i 
za{titu od vetra, koristiti sadnice lipe (Tilia sp.), javora (Acer sp.), kestena 
(Aesculus hippocastanum), platana (Platanus acerifolia), hrasta (Quercus sp.)... 

 
 

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

Sa aspekta za{tite kulturno-istorijskih spomenika, nema evidentiranih 
objekata. 

Na predmetnom podru£ju se ne o£ekuju arheolo{ki nalazi. 
 

 
1.8. Uslovi za{tite 

 
 

1.8.1. Za{tita `ivotne sredine od razli~itih vidova zaga|ewa 
 
Prilikom izgradwe planiranih sadr`aja neophodno je po{tovati slede}e 

mere sa aspekta za{tite i unapre|ewa `ivotne sredine: 
-Izvr{iti nivelisawe, nasipawe, prepokrivawe i odvodwavawe svih 

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

-Izvr{iti zasen~ewe parkinga. 
-Zabraniti izgradwu i postavqawe kioska i drugih privremenih objekata 

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

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

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

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

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

opremiti odgovaraju}om signalizacijom. 
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1.8.2. Za{tita `ivota i zdravqa qudi 
 
Tehnologija evakuacije otpada, sastava kao ku}no sme}e, primewena na ovom 

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

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

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

-sudovi vizuelno skriveni zelenilom ili u boksovima za{ti}eni od 
atmosferskih padavina. 
Broj potrebnih kontejnera za novoostvaren sadr`aj odrediti prema 

normativu: 800m2 stambenog prostora - 1 kontejner. U okviru nove izgradwe, 
obezbediti posebnu prostoriju za dnevno deponovawe sme}a lociranu na 
maksimalno 15m od mesta pristupa komunalnog vozila. 

Sve druge vrste otpadaka (osim ku}nog sme}a) evakuisati na na~in odre|en 
posebnim ugovorima, uz prethodno dat nalaz i mi{qewe Gradske sanitarne 
inspekcije. 

 
 

1.8.3. Za{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 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. 

 
 
 

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

 
 

1.8.5. Za{tita od uni{tavawa 
 
U vezi sa civilnom za{titom, u smislu izgradwe za{titnih objekata za 

sklawawe stanovni{tva, na predmetnom podru~ju planiraju se dvonamenska 
skloni{ta u novoplaniranim objektima. 

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

 
 

1.9.1. Uslovqenosti pri realizaciji 
 

U uslovima po{tovawa vlasni{tva i parcelacije nije mogu}e insistirati, 
niti predvideti redosled aktivirawa gradwe novoplaniranih objekata. Me|utim 
na prostorima ve}ih i slo`enijih intervencija neophodno je ukazati na 
uslovqenosti pri realizaciji. 

-   Sekcije A, B i V, mogu se nadgraditi etapno. 
- Izgradwa pomenutih objekata podrazumeva istovremenu izgradwu i 

ure|ewe parking prostora i protivpo`arnog puta, odnosno pristupa. 
 

 
1.9.2. Stepen obaveznosti 

 
U strukturi povr{ina mogu se tolerisati samo minimalna odstupawa, do 

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

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

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

 
 

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

U~e{}e 
(%) 

1 povr{ina plana 1,25 100 
a vi{eporodi~no stanovawe sa delatnostima 0,29 24 

b porodi~no stanovawe sa delatnostima 0,09 6 
v saobra}ajne i komunikacione povr{ine 0,45 36 

g slobodne (zelene) povr{ine 0,43 34 
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2 Razvijena povr{ina objekata 22.019,00 100 
a bruto razvijena stambena povr{ina 17.519,00 75 

b bruto razvijena poslovna povr{ina 4.500,00 25 

 
 

3 Ukupan broj objekata 14 100 

a porodi~ni objekti 11 79 
b stambeno - poslovni objekti 3 21 

v spratnost objekata - minimalna P+1+Pk - 
g spratnost objekata - maksimalna  P+5 - 

 
 

4 Stanovawe - - 

a broj stanova 214 100% 

a1 broj stanova u porodi~nim objektima 24 12% 
a2 procenat ukupnog broja stanova 12% - 

a3 broj stanova u vi{eporodi~nim objektima 190 88% 
a4 procenat  ukupnog broja stanova 88% - 

b broj stanovnika 556 100% 

 
 

4 Izvedeni urbanisti~ki parametri - 
a bruto gustina stanovawa 445 st/ha 

b neto gustina stanovawa 695 st/ha 
v stepen izgra|enosti - bruto 1,76 

g stepen izgra|enosti - neto 2,75 

d stepen zauzetosti zemqi{ta - bruto 44% 
| stapen zauzetosti zemqi{ta - neto 69% 
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2.0. PRAVILA GRA\EWA 
 

2.1. Vrsta i namena objekata 
 

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

2.1.1.1. Op{ta pravila 
 

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

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

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

4.Unutra{wa gra|evinska linija novoizgra|enih objekata mo`e biti neznatno 
korigovana. Da bi se to uradilo, mora se podneti dokaz (prora~un i grafi~ki 
prilog) da nova gradwa ne}e vizuelno sagledavawem ili fizi~kim zaklawawem 
direktnog osun~awa du`e od polovine wegovog trajawa ugroziti na susednim 
parcelama postoje}e objekte i budu}u izgradwu. Ova korekcija mogu}a je samo u 
ciqu funkcionalnog unapre|ewa objekta pri ~emu se u Planu numeri~ki 
kapaciteti moraju u potpunosti zadr`ati. 

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

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

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

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

1,00m. 
7.Ispadi (erkeri) ili delovi objekta sa ispadima na vi{espratnim objektima ve}i 

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

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

9.Ako susedni objekat ima ispad neposredno uz planirani objekat tada se erker 
novog objekta:  
a) mo`e poravnati sa susednim ili 
b) veli~inu erkera odre|uje linija koja formira ugao 30° u odnosu na 
novoprojektovani objekat konstruisana iz ta~ke preseka regulacione linije i 
linije koja razgrani~ava objekte, odnosno parcele. 
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10.Ispadi ili delovi objekta sa ispadima moraju biti:  
a) kod objekata sa visokim prizemqem erker se mo`e formirati od nivoa plo~e 
iznad visokog prizemqa, odnosno  
b) kod objekata bez visokog prizemqa, u svojoj najni`oj ta~ki, erkeri moraju 
biti minimum udaqeni od kote nivelacije ulice 4,00m, ali se preporu~uje 
udaqewe od 4,50m. 

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

 
 

2.1.1.2. Op{ta pravila za izgradwu stambeno-poslovnih objekata 
 
Na podru~ju Plana detaqne regulacije slede}i objekti su nameweni 

stambeno-poslovnim sadr`ajima: 
 
objekti(sekcije) A, B, V 
 

1.Odnos stanovawa i delatnosti u okviru svakog objekta definisan je Planom 
(stanovawe maks.75% : poslovawe min.25%). Mogu}e su korekture odnosa 
stanovawa i delatnosti, ali se ukupan kapacitet i ostali parametarski 
pokazateqi ne mogu mewati izvan ve} utvr|ene tolerancije od +10%. 

2.Korekturom odnosa stanovawa i delatnosti mogu}e je predvideti promenu 
namene objekata i to stanovawa u poslovawe, odnosno poslovawa u stanovawe 
specijalnog tipa (poslovni apartmani). 

3.Prilikom korekture odnosa stanovawa i delatnosti posebno se mora 
prilo`iti dokaz da su novim odnosom zadovoqeni standardi i uslovi 
parkirawa i kvantuma ozelewavawa povr{ina po stanovniku. 

4.Ukoliko se korekturom odnosa stanovawa i delatnosti ne mogu ostvariti 
propisani standardi, mogu}e je smawewe kapaciteta objekata do povr{ine 
kojom }e parametri biti zadovoqeni. 

5.Ukoliko svi navedeni uslovi ne mogu biti ostvareni ne}e se odobriti izmene 
te }e na snazi ostati odnos stanovawa i delatnosti propisan u Planu 
detaqne regulacije. 

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

7.U namenski me{ovitim (stambeno-poslovnim) objektima moraju se 
ispo{tovati svi propisi istandardi vezani za funkciju stanovawa, odnosno 
poslovawa. 

8.Obavezno je projektovawe lifta kod objekata spratnosti ve}e od P+4 (sekcija 
A), a po`eqno kod svih ostalih objekata. 

Po`eqno je da predvi|eni prostor gradi jedan investitor, odnosno da do|e 
do udru`ivawa vi{e investitora, da bi do{lo do istovremene gradwe, {to je 
povoqno i za izgradwu parking prostora. 
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2.1.1.3. Pravila za nadzi|ivawe 
 
Ovim Planom se predvi|a nadzi|ivawe objekata porodi~nog stanovawa: 
 
Postoje}i objekti spratnosti P do P+1(Pk) mogu se nadzidati do 

maksimalne spratnosti P+2+Pk, ukoliko to potvrdi stati£ki prora£un. 
Uskladiti nadogra|eni deo sa postoje}im objektom da izgleda kao celina. 

Boje fasada izabrati pastelne, svetle. U slu~aju potkrovqa, krov predvideti sa 
nagibom koji se uklapa u izgled objekta. Shodno sa nagibom krova predvideti i 
pokriva~.  

 
 

2.1.2. Zabrawena izgradwa 
 
Nije dozvoqena izgradwa objekata, a posebno: 
−zgrade namewene privremenom stanovawu, 
−proizvodne gra|evine ili postrojewa koja bi zauzimala vi{e od 200m2 

BRGP, 
−gra|evine i ure|aji koji mogu {tetno uticati na zdravqe stanovnika, ako 

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

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

 
 

2.2. Uslovi za obrazovawe gra|evinske parcele 
 
Ovim planskim dokumentom se planira formirawe pasa`a - prilaza do 

objekata kolektivnog stanovawa, koje spada u javno zemqi{te.  
 
 

2.2.1. Tabelarni pregled gra|evinskih i katastarskih parcela po adresama 
 

ulica gra|evinska parcela katastarska parcela 
DIMITRIJA 

DIMITRIJEVI]A 
I deo 4669 

QUBI]SKA II 4671 

QUBI]SKA (pasa`) III deo 4645 
RAJI]EVA (pe{a~ki 

prilaz) 
IV 4642/1 
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2.2.2. Pravila za ogra|ivawe parcela 
 

1.U okviru plana predvi|a se ogra|ivawe parcela porodi~nog stanovawa radi 
obezbe|ewa wihovog nezavisnog kori{}ewa. Dati prednost transparentnim 
ogradama. 

2.Nije preporu~qivo ogra|ivawe parcela stambeno - poslovnih objekata. 
3.Po`eqno je da se ukoliko vi{e korisnika sporazumeju, prostor ne ogra|uje 

kako bi se dobili ve}i zeleni kompleksi. 
 
 

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

 
 

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

je u grafi£kom prilogu "Regulacija... " i to : 
1.regulacionom linijom 
2.gra|evinskom linijom 

1. Regulacionom linijom odvaja se javna povr{ina od zemqi{ta predvi|enog za 
izgradwu drugih namena. 

Kada je planom odre|eno da se objekti postave na regulacionoj liniji, tada 
se gra|evinska linija poklapa sa regulacionom linijom. 

Regulacione linije planiranih internih saobra}ajnica date su grafi~kim 
prilogom i proisti~u iz prostornih uslovqenosti i potreba za optimalnim 
kori{}ewem prostora. 
2. Gra|evinskom linijom defini{e se polo`aj objekta u odnosu na regulacionu 
liniju. 

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

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

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

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

-kontinuiranom redu (zgrada dodiruje obe razdelne granice parcele) 
-polukontinuiranom redu (zgrada dodiruje samo jednu razdelnu granicu) 
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-slobodnostoje}e u odnosu na granice. 
Izgradwa zgrada u polukontinuiranom redu mogu}a je za delove sekcije 

stambeno - poslovnih vi{eporodi~nih objekata. 
Izgradwa objekata u kontinuiranom redu se planira za sekcije stambeno - 

poslovnih vi{eporodi~nih objekata. 
Ostali objekti su slobodnostoje}i. 

 
 

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

 
 

2.4.1. Stepen zauzetosti zemqi{ta 
 
Maksimalno dozvoqeni stepen zauzetosti zemqi{ta u zoni izgradwe je 80% 

za stambeno poslovne objekte, odnosno 50% za porodi~ne objekte. 
 
 

2.4.1.1. Prikaz planiranog stepena zauzetosti zemqi{ta po gra|evinskim 
parcelama 

 

Lokacija povr{ina (m2) 
 

povr{ina 
pod 
objektom 
(m2)* 

stepen 
zauzetosti 
(%) 

napomena 

sekcija A 695 425 maksimalno 
80 

- 

sekcija B 2.250  850 maksimalno 
   80 

- 

sekcija V 6.260 1.678 maksimalno 
80 

- 

          

ukupno 9.205 2.953 45% - 

 
Napomena : VREDNOSTI SE ODNOSE NA PRETPOSTAVQENE 

OPTIMALNE POVR[INE OSNOVA OBJEKATA. 
 
 

2.4.2. Stepen izgra|enosti 
 
Ovaj numeri£ki pokazateq za predmetne zone ima propisani maksimum na 

4,0 odnosno prose~no 2,0. 
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2.4.2.2. Prikaz planiranog stepena izgra|enosti po gra|evinskim parcelama 
 

L
ok
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ij

a 

po
vr
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P
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st
ep

en
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a|
en

os
ti

 

na
po

m
en
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sekcija A 695 4.170 ( maks. 4,0) - 

sekcija B 2.250 4.918 ( maks. 4,0) sa erkerima 

sekcija V 3.508 5.682 ( maks. 4,0)  sa erkerima 

        

ukupno 6.453 14.770 2,29 - 

 
Napomena: VREDNOSTI SE ODNOSE ZA PRETPOSTAVQENE 

SPRATNOSTI I OPTIMALNE POVR[INE OSNOVA OBJEKATA.  
 
 

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

P+2. 
Predvi|ena maksimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 

−u bloku - P+5 za sekciju A, P+4 za sekciju B, P+4 za sekciju V i P+2+Pk za 
porodi~ne objekte.  

Navedene spratnosti se odnose na sve objekte i predstavqaju maksimalnu 
visinsku izgradwu. 

Spratnost gara`a u okviru parcele je P. 
Postoje}i objekti mogu se nadzidati do visine predvi|ene planom, uz 

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

 
 

2.6. Najmawa dozvoqena spratnost i visina objekata 
 
Predvi|ena minimalna spratnost novoplaniranih zgrada je: 
−u bloku - P+1+Pk za porodi~ne objekte, P+3 za sekcije B i V, odnosno P+4 

za sekciju A. 
Navedene spratnosti se odnose na sve objekte i predstavqaju minimalnu 

visinsku izgradwu. 
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2.7. Najmawa dozvoqena me|usobna udaqenost objekata 
 

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

 
 

2.7.1.Postavqawe zgrada u odnosu na susedne zgrade 
 
Objekati sekcija A, B i V mogu da se grade kao kontinuirani niz, s tim da 

pored kolskog pasa`a treba da se predvide i pe{a~ki pasa`i. Nadgradwa 
postoje}ih porodi£nih objekata mora biti uz po{tovawe kona£nog izgleda i 
funkcije zgrade kao celine.  

 
 

2.8. Uslovi za izgradwu drugih objekata na istoj gra|evinskoj parceli 
 

Dozvoqava se izgradwa gara`a na svim parcelama, kao i objekata za sme}e.  
Spratnost ovih objekata mo`e biti prizemna sa ili bez podruma. 
Pomo}ni objekti se grade na liniji susedne gra|evinske parcele bez 

saglasnosti vlasnika, odnosno korisnika te parcele. 
 
 

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

 
Svaka parcela mora da ima pristup sa javne povr{ine, a novoplanirani 

objekti se nalaze na definisanoj gra|evinskoj liniji. 
 

 
2.10. Uslovi prikqu~ewa na komunalnu i ostalu infrastrukturu 

 
 

2.10.1. Op{ti uslovi izgradwe infrastrukture 
 

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

Prikqu~ivawe objekata na elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz postoje}e i planirane trafo-stanice 10/0,4 kV , 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 0,4-0,6 m i dubine 0,8-1,0 m.U isti rov dozvoqeno je polagawe kablova 10 
kV,i kablova 0,4 kV i kablova uli~nog osvetqewa. 
  

2.10.3. Telefonska mre`a 
 

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

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

 
2.10.4. 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, 
- za pre~nik DN 200 je  1,53 h 1,015. 
 
 

2.10.5. 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 individualnog 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. 
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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 150 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{. 

 
 

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

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

 
Zgrada treba da predstavqa oblikovnu celinu sa susednim zgradama, 

odnosno lamelama kod etapne gradwe, i celokupnim ambijentom. 
Volumen i razmera zgrade treba da su uskla|eni sa volumenom i 

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

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

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

Sekcija A se planira sa dve poslovne eta`e i ~etiri stambene. Planirana 
spratnost objekta je P+5, i treba da predstavqa reper Trga. Fasada objekta treba 
da deluje lako, odnosno koristiti zid zavesu kao fasadu. Objekat bi trebao da bude 
u stilu konstruktivizma, da deluje vitko sa dominacijom stakla i aluminijuma na 
fasadi. Stanovi unutar objekta treba da su sa prose~nom kvadraturom od 60m2. 
Dozvoqena je gradwa erkera prema Trgu Lale Nikoli}. 

Sekcija B se planira sa poslovnom eta`om u prizemqu. Planirana 
spratnost iznosi P+4. Fasada bi trebalo da se uklapa u ambijent prostora. Mogu}a 
je izgradwa sekcije u vi{e lamela koje bi se gradile shodno sa katastarskim 
stawem, a minimalna povr{ina parcele za lamelu bi iznosila 300m2. Planom se 
predvi|a izvla~ewe erkera 3,0m ispred gra|evinske linije koji bi stajali na 
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kolonadi stubova. Deo sekcije na uglu Qubi}ske i Hajduk Veqkove bi bio bez 
erkera. 

Sekcija V se planira sa jposlovnom eta`om u prizemqu. Planirana 
spratnost iznosi P+3. Ostali uslovi su isti kao kod sekcije B, a {to se ti~e 
erkera, dozvoqeni su na delu sekcije du` Dimitrija Dimitrijevi}a. 

 
Obratiti pa`wu prilikom nadgradwe i dogradwe postoje}ih porodi£nih 

objekata, tako da ne {tr£e stubovi i obra|uje samo nadgra|eni deo objekta, ve} 
uskladiti celu fasadu tako da objekat izgleda kao celina.  

 
 

2.12. Uslovi za obnovu i rekonstrukciju objekata 
 
Na najve}em delu podru£ja plana dominantan je princip ivi£ne izgradwe, 

na regulacionoj liniji. Ovaj princip treba po{tovati pri rekonstrukciji 
postoje}ih objekata i izgradwi novih du` postoje}ih ulica. 

 
 

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

 
Podrumske prostorije se planiraju kao dvonamenska skloni{ta i moraju da 

imaju ventilaciju, ru~nu i automatsku dojavu po`ara i pani~nu rasvetu (kao i 
stepeni{ta). 
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3.0. GRAFI^KI DEO 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 PRIKAZI POSTOJE]EG STAWA 

 
P1.  Postoje}e stawe - namena povr{ina sa statusom objekata.....1:1.000 
P2.  Postoje}e stawe - bonitet objekata ............................................1:1.000 
P3.  Postoje}e stawe - obim ru{ewa i za{tite objekta.................1:1.000 

 
 
3.2. GRAFI^KI PRIKAZ PLANIRANOG STAWA 
 

P4.  Namena povr{ina sa podelom na zone............................................1:500 
P5.  Namena povr{ina sa prikazom novoplaniranih objekata ........1:500 
P6.  Regulaciono re{ewe 
                   - horizontalna i vertikalna regulacija .......................................1:500 
P7.  Prikaz saobra}ajnica sa elementima regulacije  
                   i geodetsko analiti~kim elementima ...........................................1:500 
P8.  Re{ewe tehni~ke infrastrukture i zelenila  
                   - sinhron plan ......................................................................................1:500 
 

 
4.0. DOKUMENTACIONI DEO 

 
Program za izradu Plana, informaciona i studijska osnova na kojoj se 

zasniva Plan detaqne regulacije (Dokumentacioni deo) ura|en je u zasebnoj svesci 
i ~ini obavezan prilog Plana detaqne regulacije. 

Dokumentacija Plana detaqne regulacije sadr`i: 
1.Odluku o izradi (broj 06-34/03-3/3 od 17.10.2003) 
2.Program za izradu Plana detaqne regulacije 
3.Uslove i mi{qewa nadle`nih organa: 

    Elektroprivreda Srbije 
      Telekom Srbija 
      JKP Gradska toplana Ni{ 
      Ministarstvo unutra{wih poslova Ni{ 
      Ministarstvo odbrane Srbije i Crne Gore 
      "Jugorosgaz" AD Beograd 

4.Izve{taj Komisije br. 06-387/2003 
5.Oglas izlagawa na javvni uvid Plana detaqne regulacije  
6.Primedbe gra|ana  
7.Stav obra|iva~a o svakoj dostavqenoj primedbi na plan 
8.Izve{taj Komisije br. 06-822/2003 
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Grafi~ki deo 

 
D1.  Katastarska podloga .......................................................................1:1.000 
D2.  Aerofotogrametrija sa granicom zahvata.................................1:1.000 
D3.  Izvod iz Generalnog plana Ni{a..............................................1:10.000 
D4.             Izvod id Detaqnog urbanisti~kog plana dela MZ "^air" ..1: 1.000 
 

III 
 

 
Plan detaqne regulacije je overen potpisom predsednika i pe~atom 

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

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

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

 
 
 

BROJ: _____________ 
U NI[U,_____________2003. god. 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 

PREDSEDNIK, 
Goran ]iri} 
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OBRAZLO@EWE 

PLANA DETAQNE REGULACIJE  
STAMBENO - POSLOVNOG BLOKA  

"TRG LALE NIKOLI] - JUG 2" U NI[U 
 

  
Plan detaqne regulacije radi se prema odredbama Zakona o planirawu i 

izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) i  prema Odluci o izradi plana 
detaqne regulacije stambeno - poslovnog bloka "Trg Lale Nikoli} - 2", broj 06-
34/03-3/3 od 17.10.2003. 

Nosilac izrade Plana detaqne regulacije je Gradska uprava grada Ni{a - 
Sekretarijat za urbanizam i komunalne delatnosti. Izrada Plana je poverena JP 
Zavod za urbanizam Ni{, a sredstva za izradu plana obezbe|uje grad Ni{ preko JP 
Direkcije za izgradwu Ni{a. 

Plan detaqne regulacije obuhvata jedinstven urbanisti~ki blok povr{ine 
od 1,25 ha u granicama: sa severa - Trg Lale Nikoli}, sa istoka - Ulica Qubi}ska i 
Hajduk Veqkova, sa juga - Dimitrija Dimitrijevi}a i sa zapada - ulica Raji}eva . 

U bloku preovla|uju objekti porodi~nog stanovawa, ali pored dominantne 
stambene namene, postoje jo{ ambulanta "Gra|evinar", hri{}anska baptisti~ka 
crkva, biv{a zdravstvena stanica "Rasadnik" koja slu`i kao skladi{te 
humanitarne organizacije (monta`ni objekat). Delatnosti su prisutne u okviru 
ve}ine stambenih objekata i to u prizemqu, odnosno suterenu stambenog objekta ili 
u okviru gra|evinske parcele. 

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

Plan detaqne regulacije utvr|uje uslove za ure|ewe i izgradwu prostora na 
osnovu kojih }e se izdavati izvodi iz plana radi dobijawa odobrewa za izgradwu. 

Postupak razmatrawa i dono{ewa Plana: Odluka o izradi - 17.10.2003. 
godine (Izvr{ni odbor  grada Ni{a); Stru~na kontrola (utvr|ivawe nacrta) - 
11.11.2003. godine (Komisija za planove grada Ni{a); Ogla{avawe javnog uvida u 
Narodnim novinama - 13.11.2003. godine; Javni uvid - od 14.11.2003. - 09.12.2003. 
godine; Sumirawe javne rasprave i utvr|ivawe predloga Plana - 12.12.2003. godine 
(Komisija za planove grada Ni{a). 

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

 
 
 
 

JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


