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Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o 

planirawu i izgradwi "Slu`beni glasnik RS" 
broj 47/2003) i ~lana 19. ta~ka 1. Statuta grada 
Ni{a ("Slu`beni list grada Ni{a" broj 14/2000 
i 39/2000),  

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od  
8. јула 2004.  godine, donela je  

 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE 
STAMBENO-POSLOVNOG  BLOKA "TESLA" U 

NI[U 
 

I UVOD 
 

  Planom detaqne regulacije stambeno-
poslovnog bloka "Tesla" u Ni{u (u daqem tekstu: 
Plan), bli`e se razra|uju odrednice Generalnog 
plana Ni{a 1995-2010 (u daqem tekstu: GP), 
("Slu`beni list grada Ni{a", broj 13/95 i  
2/2002) radi utvr|ivawa uslova prostornog 
ure|ewa, regulacije i gra|ewa u granicama 
podru~ja Plana detaqne regulacije prema 
nameni iz osnovnog plana. 

Planom detaqne regulacije }e se pored 
ostalog bli`e definisati granice javnog 
gra|evinskog zemqi{ta sa elementima za 
obele`avawe na katastarskoj podlozi, 
regulacione linije ulica i javnih povr{ina i 
gra|evinske linije, nivelacione kote ulica i 
javnih povr{ina, infrastrukturni sistemi i 
objekti. 

Plan }e predstavqati osnov za izdavawe 
izvoda iz urbanisti~kog plana. 

Plan se zasniva na kompleksnim 
analizama stawa i dosada{wih trendova 
promena u prostoru, na nasle|enim obavezama iz 
va`e}e urbanisti~ko-tehni~ke dokumentacije i 
na proceni potreba i mogu}nosti ure|ewa, 
kori{}ewa i za{tite prostora za koji se donosi. 

 
 
a) Granica zahvata 
 
Planom se razra|uje podru~je od 7,64 ha u 

granicama: 
- sa severoistoka - bulevar Nikole 

Tesle, 

- sa jugoistoka - kompleks tehni~kih 
fakulteta, 

- sa jugozapada - kompleks posebne 
namene i 

- sa severozapada - kompleks posebne 
namene. 

 
b) Izvod iz planova vi{eg reda - Izvod 

iz Generalnog plana Ni{a 
 
Prilikom izrade Plana kao polazni 

podaci koriste se urbanisti~ki pokazateqi i 
parametri definisani prema re{ewima 
Generalnog plana Ni{a iz 1995. godine i 
izmenama GP-a iz 2001. godine. 

Kompleks obuhva}en Пlanom detaqne 
regulacije je пrvim иzmenama Generalnog plana 
Ni{a iz 2001. godine ("Slu`beni list grada 
Ni{a", broj 2/02) promenio namenu prostora od 
"posebne namene" u "gradsko stanovawe gustine 
200 - 250 stanovnika po hektaru", za {ta je 
dobijena saglasnost Saveznog Ministarstva za 
odbranu - Sektor za gra|evinsko - urbanisti~ku 
delatnost - Uprava za ure|ewe prostora i 
infrastrukturu odbrane, broj 767-4/00 od 
01.02.2001. godine.  

 
v) Dispozicija kompleksa 
 
Kompleks stambeno-poslovnog bloka 

"Tesla" nalazi se u isto~nom delu kompleksa 
planiranog Nau~no - tehnolo{kog parka "Tesla" 
u Ni{u, u severozapadnoj zoni grada na 
udaqenosti 1.200 m od naju`eg centra grada. 
Povr{ina kompleksa Nau~no - tehnolo{kog 
parka "Tesla" iznosi 31,66 ha, od ~ega se ovim 
planom detaqne regulacije stambenog bloka 
razra|uje 7,64 ha. Sa severozapadne i 
jugozapadne strane nalazi se kompleks posebne 
namene, sa jugoisto~ne strane je kompleks 
tehni~kih fakulteta (Elektronski fakultet, 
Ma{inski fakultet i Gra|evinsko-
arhitektonski fakultet) i sredwo{kolski 
centar, a sa severoisto~ne strane je bulevar 
"Nikole Tesle" (stari autoput Ni{ - Beograd). 
Dispozicija kompleksa u delu grada poznatom 
pod nazivom "Crveni Krst" pru`a odli~ne 
mogu}nosti saobra}ajnog povezivawa sa 
magistralnim `elezni~kim, kolskim i 
avionskim pravcima i terminalima. U 
neposrednoj blizini kompleksa na udaqenosti 
od 200m nalazi se `elezni~ka stanica "Crveni 
Krst", na udaqenosti od 2km nalazi se aerodrom 
Ni{, a autobuska stanica je na daqini od 500m. 
Veza sa autoputevima za Beograd, Skopqe i 
Sofiju ostvaruje se preko bulevara "Nikola 
Tesla", koji tangira kompleks.  

 
g) Postoje}e stawe 
 
Severoisto~ni deo kompleksa - Celina "A" 

zahvata povr{inu od 5,98 ha, {to predstavqa 
78,27 % ukupne povr{ine obuhva}ene planom. Na 
tom delu tada{weg kompleksa posebne namene u 



 

periodu od 1999-2004. godine realizovano je 
stambeno naseqe koje se sastoji od 20 
vi{espratnih lamela spratnosti P+3+Pk sa oko 
380 stanova (prose~no 19 po lameli) i prate}im 
poslovnim prostorom u prizemqima lamela uz 
glavnu pe{a~ku osovinu. Izgra|ena povr{ina 
pod objektima iznosi oko 0,80 ha, a razvijena 

povr{ina objekata je oko 40.000 m2. 
 
II PLAN 
 
Sastavni delovi elaborata Plana 

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

   
1.0. PRAVILA URE\EWA 
1.1.    OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 
 
- Koncept re{ewa 
 
Urbanisti~ko re{ewe kompleksa 

koncipirano je prema strukturi funkcija  
budu}eg Nau~no-tehnolo{kog parka "Tesla". 
Kompleksu }e se pristupati iz pravca bulevara 
"Nikola Tesla", a dodatni pe{a~ki prilazi su 
iz pravca tehni~kih fakulteta i studentskog 
doma. 

Ukupna povr{ina podru~ja obuhva}enog 
planom iznosi 7,64 ha i sastoji se iz dve celine. 
Celina "A" ima povr{inu od 5,98 ha koja je ve} 
izuzeta iz kompleksa posebne namene i ve}im 
delom izgra|ena novim stambenim objektima. 
Celina "B" ima povr{inu od 1,66 ha i jo{ uvek se 
nalazi u sastavu kompleksa posebne namene, ali 
je izmenama Generalnog plana Ni{a iz 2001. 
godine definisana sa stambenom namenom, za 
{ta je dobijena saglasnost Saveznog 
Ministarstva za odbranu. 

Postoje}i - realizovani stambeni 
kompleks A-1 ima povr{inu od 4,05 ha i sastoji 
se od 20 vi{espratnih lamela spratnosti 
P+3+Pk sa oko 380 stanova sa prate}im 
poslovnim prostorom u prizemqima lamela uz 
glavnu pe{a~ku osovinu. 

 Planirana zona za nove stambene objekte 
A-2 ima povr{inu od 0,37 ha. Planirana zona za 
nove stambene objekte B-1 ima povr{inu od 1,34 
ha. Zona zelenila uz bulevar "Nikola Tesla" 
ima povr{inu od 0,85 ha. 

Ju`no od stambenog bloka u sastavu 
sada{we zone posebne namene postoji ure|eni 
sportski kompleks sa terenima za male 
sportove. 

Polo`aj stambenih lamela koncipiran je 
tako da se formiraju velike ure|ene pe{a~ke i 
zelene povr{ine prema kojima su orjentisani 
vi{espratni objekti. Izlazi iz objekata na 
ure|ene parterne povr{ine nisu prekidani 

saobra}ajnicama, jer su svi kolski pristupi sa 
suprotnih strana objekata. 

 
1.2.  PODELA POVR[INE OBUHVA]ENE 

PLANOM NA GRA\EVINSKI REON I OSTALO 
ZEMQI[TE 

 
 
Podru~je Plana predstavqaju dva 

gra|evinska reona - celina "A" sa povr{inom od 
5,98 ha i celina "B" sa povr{inom od 1,66 ha. 
Celina "A" izgra|ena je sa 20 lamela u periodu 
od 1999 - 2004. godine, a celina "B" je 
neizgra|ena povr{ina. 

 
 
1.3.  PODELA GRA\EVINSKOG REONA NA 

JAVNO I OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 
 
 
1.3.1. Javno gra|evinsko zemqi{te 
 
U granicama Plana javno gra|evinsko 

zemqi{te predstavqa}e pojasevi obodnih i 
pristupnih saobra}ajnica, a ceo preostali 
prostor predstavqa}e dva gra|evinska reona - 
celina "A" sa povr{inom od 5,98 ha i celina "B" 
sa povr{inom od 1,66 ha. U unutra{wosti bloka 
ne}e se planirati funkcije koje bi iziskivale 
progla{ewe javnog gra|evinskog zemqi{ta, ve} 
}e sve predstavqati "ostalo gra|evinsko 
zemqi{te". 

Javno gra|evinsko zemqi{te pripada K.O. 
Ni{ - Crveni krst i obuhvata deo katastarskih 
parcela prostora posebne namene: K.P. 62/1 i 
K.P. 62/2. 

 
 
1.3.2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te 
 
U unutra{wosti kompleksa ne}e se 

planirati funkcije koje bi iziskivale 
progla{ewe javnog gra|evinskog zemqi{ta osim 
saobra}ajnica, ve} }e sve predstavqati "ostalo 
gra|evinsko zemqi{te" sa stambenom, stambeno - 
poslovnom namenom, parking prostor, ure|ene 
slobodne povr{ine i zelenilo. 

 
 
1.4.  CELINE ODRE\ENE PLANOM  

DETAQNE REGULACIJE 
 
Planom detaqne regulacije predmetni 

prostor podeqen je na dve  celine, odnosno 
~etiri podceline prema nameni, stepenu 
izgra|enosti i posebnim planskim 
karakteristikama prostora i to: 

 
Celina A -  postoje}i stambeni 

kompleks - severoisto~ni 
deo kompleksa 

Celina A-1 - postoje}i stambeni kompleks 
- centralni deo kompleksa  



  
 
 

Celina A-2 - planirani stambeni 
kompleks - isto~ni deo 
kompleksa 

Celina A-3 - za{titno zelenilo - 
severoisto~ni deo 
kompleksa 

Celina B -  neizgra|eni deo kompleksa - 
jugozapadni deo kompleksa 

Celina B-1 - planirani stambeni 
kompleks - jugozapadni deo 
kompleksa 

 
 
 
 
1.5. URBANISTI^KI USLOVI ZA JAVNE 

POVR[INE I JAVNE OBJEKTE 
 
 
Na prostoru obuhva}enom Planom detaqne 

regulacije nisu predvi|ene javne povr{ine na 
kojima su planirani javni objekti. 

 
 
1.6.    ODREDBE O POSTOJE]IM 

SAOBRA]AJNIM I INFRASTRUKTURNIM 
OBJEKTIMA 

 
 
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 

 
Prema re{ewima Generalnog plana 

kompleks tangira primarna saobra}ajnica 
bulevarskog tipa - stari autoput Ni{ - Beograd.  

Kompleksu }e se vozilima pristupati sa 
severozapada iz pravca bulevara "Nikola 
Tesla", a dodatni pe{a~ki prilazi su iz pravca 
tehni~kih fakulteta i studentskog doma. 
Saobra}ajnice u zahvatu plana su stambene 
ulice. 

 
 

1.6.1.2. Funkcionalni rang saobra}ajnica i 
wihovi elementi regulacije 

 
Saobra}ajnice su definisane u okviru 

slede}ih kategorija saobra}ajnica: 
A) Primarna mre`a: bulevar Nikola Tesla; 
B) Sekundarna mre`a:  
Sabirna ulica: saobra}ajnica koja pravca 

severozapada (bulevara) prolazi po obodu 
kompleksa prеma jugozapadu; 

Pristupne saobra}ajnice: ostale 
saobra}ajnice u kompleksu kojima se pristupa 
svim stambenim lamelama i parking prostorima. 

Saobra}ajnice su definisane profilima, 
analiti~ko-geodetskim i nivelacionim 
elementima.  

 

1.6.1.3. Tehni~ke karakteristike 
saobra}ajnica 

 
Popre~ni profili saobra}ajnica u 

kompleksu, kao i sadr`aj, zadovoqavaju 
minimalne uslove koji odgovaraju wihovom rangu. 

Sve ulice u kompleksu su sa {irinom 
kolovoza za dvosmerni saobra}aj. [irine 
trotoara na ~itavoj uli~noj mre`i zadovoqavaju 
frekvenciju pe{aka i wihovu bezbednost. 

[irine saobra}ajnica su zadovoqavaju}e i 
sa aspekta za{tite i spasavawa qudi i 
materijalnih dobara u slu~aju elementarnih 
nepogoda, tehni~ko-tehnolo{kih nesre}a i u 
slu~aju rata. 

 
 
 
 

1.6.1.4.  Posebne obaveze prema kretawu 
hendikepiranih lica 

 
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 ("Slu`beni glasnik RS", 
br.18/97). 

 
1.6.1.5.  Regulacija miruju}eg saobra}aja 
 
Za parkirawe vozila stanovnika 

vi{eporodi~nih objekata obezbe|uje se jedno 
parking ili gara`no mesto na jedan stan. 

Parkirawe vozila regulisa}e se 
odgovaraju}om vertikalnom i horizontalnom 
signalizacijom. 

 
 
1.6.2. Odredbe o postrojewima i 

infrastrukturnim objektima i mre`ama 
             
 
1.6.2.1.Elektroenergetska mre`a 
 
Za snabdevawe objekata u  kompleksu 

elektri~nom energijom izgra|ene su tri 
trafostanice 10/0,4 kV , snage po 1 h 630 kVA i 
kao slobodnostoje}i objekti. Ove trafostanice 
su vezane na distributivnu mre`u trafostanice 
110/10 kV "Ni{ 10 -Jastrebac". Za potrebe 
snabdevawa elektri~nom energijom novih 
objekata izgradi}e se dve nove trafostanice 
10/0.4 kV koje }e se povezati na postoje}u 10 kV-
nu distributivnu mre`u. 

Novoplanirane   trafostanice 10/0,4 kV  
}e biti slobodnostoje}i objekti  sme{teni u 
celini A2  i B1. 

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

 
 
1.6.2.2.Telefonska mre`a 



 

 
U zahvatu plana  montira}’ se istureni 

komutacioni stepen  " Gradsko poqe ".  Iz ovog 
isturenog komutacionog stepena  su  polo`ena  
dva pretplatni~ka kabla  kapaciteta 200 h 4 h 
0,4 za obezbe|ewe postoje}ih objekata. 

Za potrebe obezbe|ewa  telefonskih  
prikqu~aka za nove objekte izvr{i}e se 
polagawe novih pretplatni~kih kablova do 
izvoda u objektima. Sva mre`a }e se  graditi kao 
kablovska. 

 
 
 
 
1.6.2.3. Kablovski distributivni sistem  
 
U kompleksu razrade je izgra|en TV 

kablovski distributivni sistem , tako {to je 
prijemni antenski sistem za glavnu stanicu 
postavqen  na krovu od jednog od objekata , a 
Glavna stanica postavqena u potkrovqu istog 
objekta. Sa Glavnom stanicom izvr{eno je 
povezivawe svih objekata, a za povezivawe 
novih objekata izvr{i}e se pro{irewe mre`e 
TV kablovskog distributivnog sistema. 

 
 
1.6.2.4.Toplifikaciona mre`a 
 
Obezbe|ewe toplotne energije za kompleks 

razrade  izvr{eno je   iz kotlarnice "Tehni~ki 
fakultet". Prikqu~ni toplovod  je izgra|en  od 
kotlarnice do  granice kompleksa u du`ini od 
oko 350 metara do {ahte  u kompleksu razrade.  
Od ove {ahte izgra|eni su prikqu~ni toplovodi 
do objekata. 

Za obezbe|ewe toplotne energije za nove 
objekte izvr{i}e se pro{irewe toplovodne 
mre`e u zahvatu razrade. 

 
 
1.6.2.5.Vodovodna mre`a 
 
U ciqu snabdevawa vodom za pi}e 

stanovnika ovog naseqa izgra|ena je vodovodna 
mre`a prstenastog tipa. Prikqu~ak na postoje}u 
javnu mre`u izveden je  na  na cevovod F 150 mm 
na jugoisto~noj strani kompleksa (prema 
Studentskom domu), a potrebno je zatvoriti 
prsten prikqu~kom na cevovod F 400 mm na 
severoisto~noj strani kompleksa (na starom 
autoputu odnosno Bulevaru Nikole Tesle). Za 
obezbe|ewe vode za nove objekte izvr{i}e se 
pro{irewe postoje}e vodovodne mre`e, odnosno 
izgradi}e se nova mre`a prstenastog tipa u 
novoplaniranim blokovima sa prikqu~kom na 
izgra|enu mre`u. Novoplanirana mre`a  se 
pola`e du` planiranih blokovskih 
saobra}ajnica, na horizontalnom odstojawu 
osovine cevovoda 1.0 m od ivice kolovoza. 
Minimalan presek cevi je F 100 mm.  

 
 

1.6.2.6.Kanalizaciona mre`a 
 
U ciqu odvo|ewa atmosferskih  i 

upotrebqenih voda iz naseqa izgra|ena je  
kanalizaciona mre`a separatnog tipa. Do 
izgradwe javne kanalizacione mre`e za 
atmosferske vode kanalizacija oba sistema 
prikqu~ena je  na postoje}u kanalizaciju op{teg 
tipa na jugoisto~noj strani kompleksa(kod 
Studentskog doma). Kota dna postoje}e 
kanalizacije na mestu prikqu~ka iznosi 195,.90 
m. Za odvo|ewe atmosferskih i upotrebqenih 
voda sa novih povr{ina i objekata izgradi}e se 
nove mre`e sa prikqu~kom na postoje}e 
kanalizacione mre`e. Kanalizacija za 
upotrebqene vode pola`e se osovinom 
blokovskih saobra}ajnica, a kanalizacija za 
atmosferske vode na horizontalnom odstojawu 
osovine cevovoda 1.0 m u odnosu na ivicu 
kolovoza, u kolovozu, sa suprotne strane u 
odnosu na polo`aj vodovodnih cevi. 

 
 
1.6.2.7.  Op{ti uslovi izgradwe 

infrastrukture 
 
Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u 

regulacionom pojasu saobra}ajnica i kroz zelene 
povr{ine unutar celina,   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.  

 
 
1.6.3.  Sistem prikupqawa i evakuacije 

otpadaka 
 

Za skupqawe otpadaka sastava ku}nog 
sme}a postaviti sudove - kontejnere,   na 
lokacijama  koje treba da su: 

- maksimalno udaqene od ulaza za 
pripadaju}i objekat 25 m, a 
minimalno 5 m, 

- sudovi vizuelno skriveni 
zelenilom ili u boksovima 
za{ti}eni od atmosferskih 
padavina. 

 

 

 

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

 

Zelenilo u okviru plana detaqne 
regulacije je re{eno kao linearno zelenilo i 
zelenilo slobodnih povr{ina parcela. 



  
 
 

U skladu sa Zakonom o podizawu i 
odr`avawu zelenih povr{ina, po zna~aju, na 
podru~ju plana, formiraju se: 

- javne zelene povr{ine: drvoredi uz 
saobra}ajnice  i 

- zelenilo u okviru gra|evinskih 
parcela. 

Drvorede uz saobra}ajnice formirati od 
slede}ih li{}arskih vrsta:  Acer platanoides, 
Tilia cordata, Acer pseudoplatanus, Fraxinus 
excelsior" Globosa" i Platanus x acerifolia. 

Parterno zelenilo planirano je kao 
atraktivna zelena povr{ina sa platoima za 
miran odmor i platoima za igru dece. 
Kompozocija je oformqena od kvalitetnih 
primeraka li{}arskih i ~etinarskih vrsta u 
kojima dominiraju Picea pungens, Picea abies, 
Betula verrucosa, Malus floribunda, Liquidambar 
styracifula, Liriodendron tulipifera, Paulownia 
tomentosa, Koelruteria paniculata i paterni travwak.  

 

 

1.6.5.  Posebni zahtevi, uslovi i propisi 
za  izdavawe odobrewa za 
izgradwu - smernice za sprovo|ewe 
plana detaqne regulacije  

 
Pravila gra|ewa u planu detaqne 

regulacije izra|uju se za celine koje su odre|ene 
pravilima ure|ewa i  prikazane u grafi~kom 
delu za direktno sprovo|ewe kroz izvod iz 
urbanisti~kog plana radi dobijawa odobrewa za 
gradwu. 

Osim op{tih Zakonom o planirawu i 
izgradwi, Pravilnikom o op{tim uslovima o 
parcelaciji i  izgradwi i sadr`ini uslovima i 
postupku  izdavawa Izvoda iz urbanisti~kog 
plana za objekte za koje odobrewe za izgradwu 
izdaje op{tinska, odnosno gradska uprava 
("Slu`beni glasnik RS", br. 75/03) 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: 

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

- 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. 

 

1.6.6.  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.  

 
1.6.7.  Uslovi za{tite 
 
U okviru granica Plana ne nalaze se, niti 

se Planom planiraju, sadr`aji koji negativno 
uti~u na kvalitet vode, vazduha i tla, kao i na 
stvarawe prekomerne buke. 

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`beni 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. 

Evakuacija odpadaka re{ava se saglasno 
uslovima nadle`nog javnog komunalnog 
preduze}a 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 normativima  za 
izgradwu objekata visokogradwe u 
seizmolo{kim podru~jima ("Sl. list SFRJ", br. 
31/81; 49/82; 21/88; 52/90). 

Radi za{tite od po`ara obezbe|ena je 
mogu}nost za pristup i rad interventnih vozila 
(vatrogasna vozila, hitna pomo}, milicijska 
kola), a omogu}ena je intervencija do planiranih 
objekta i iz obodnih ulica, 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). 

 
1.6.7.1. Uslovi 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). 

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. 

 
1.6.7.2. Uslovi za{tite od ratnih 

razarawa 
 

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 vi{eporodi~nog stanovawa. 

 

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

 
Sa stanovi{ta za{tite `ivotne sredine 

konstatovano je da je planirana izgradwa 
objekata prihvatqiva uz slede}e uslove: 

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

- Sve saobra}ajnice, pe{a~ke staze i 
parkirali{ta propisno osvetliti i 
opremiti odgovaraju}om signalizacijom. 

 

 
1.6.8. BILANSI POVR[INA I URBANISTI^KI PARAMETRI 
 
Tabela 1. Namena povr{ina 
 
Red. 

br. 
Namena povr{ina Povr{ina 

(ha) 
U~e{}e 

(%) 
A. POVR[INA PODRU^JA PLANA 7,64 ha 100 % 
A.1. Celina "A" 5,98 ha 78,27 % 
A.2. Celina "B" 1,66 ha 21,73 % 
1. JAVNE POVR[INE 1,07 ha 14,01 % 
1.1. saobra}ajne povr{ine 1,06 ha  
1.2. trafostanica 0,01 ha  
2. OSTALE POVR[INE 6,57 ha 85,99 % 
2.1. Porodi~no stanovawe sa poslovawem mah. 

P+3+Pk - izgra|ena povr{ina pod objektima 
1,24 ha 16,23 % 

2.1.1. Postoje}i stambeni i stambeno-poslovni 
objekti (zona A-1) - izgra|ena povr{ina pod 
objektima 

0,80 ha  

2.1.2. Planirani stambeni i stambeno-poslovni 
objekti (zona A-2) - izgra|ena povr{ina pod 
objektima 

0,16 ha  

2.1.3. Planirani stambeni i stambeno-poslovni 
objekti (zona B-1) - izgra|ena povr{ina pod 
objektima 

0,28 ha  

2.2. Ostale saobra}ajne povr{ine i parkinzi 0,66 ha 8,64 % 
2.3. Parkovsko, za{titno zelenilo i pe{a~ke 

komunikacije 
4,67 ha 61,13 % 

3. Broj stambenih lamela - ukupno postoje}e i 
plan 

31 100 % 

3.1. Broj postoje}ih stambenih lamela - zona A-1 20 64,52 % 
3.2. Broj planiranih stambenih lamela - zona A-2 4 12,90 % 
3.3. Broj planiranih stambenih lamela - zona B-1 7 22,58 % 
4. Razvijena povr{ina objekata - bruto ukupno 62.000 m2 

4.1. Razvijena povr{ina objekata - zona A-1 40.000 m2 

4.2. Razvijena povr{ina objekata - zona A-2 8.000 m2 

4.3. Razvijena povr{ina objekata - zona B-1 14.000 m2 

5. Izgra|ena povr{ina - pod objektima 12.400 m2 



  
 
 

6. Broj stanova - postoje}i i planirani  
(prose~no 19 po lameli) 

589 

6.1. Broj stanova - postoje}i  - zona A-1 380 
6.2. Broj stanova - planirani - zona A-2 76 
6.3. Broj stanova - planirani - zona B-1 133 
7. Broj stanovnika - planirani 1.767 
 
 
Tabela 2. Urbanisti~ki parametri 
 

ed.b
r. 

Izvedeni urbanisti~ki parametri vrednost 

. 
bruto gustina stanovawa 231 st/ha 

. 
neto gustina stanovawa 269 st/ha 

. 
stepen izgra|enosti - bruto 0,81 

. 
stepen izgra|enosti - neto 0,94 

. 
stepen iskori{}ewa zemqi{ta - 

bruto 
16 % 

. 
stepen iskori{}ewa zemqi{ta - neto 19 % 

 
 
2.  PRAVILA GRA\EWA 
 
2.1.  Pravila parcelacije 
 
2.1.1. Op{ta pravila parcelacije 
 
 
 
Podru~je Plana detaqne regulacije je u 

sastavu gra|evinskog reona utvr|enog 
Generalnim urbanisti~kim planom Ni{a 1995 -  
2010 i izgra|eno je gra|evinsko zemqi{te, 
nameweno za izgradwu  objekata stanovawa, sa 
poslovnim sadr`ajima. 

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

b) ostalo gra|evinsko zemqi{te 
nameweno za izgradwu i redovnu upotrebu 
objekata  u pomenutim namenama. 

Pravila parcelacije sadr`ana u Planu 
zasnivaju se na Op{tim uslovima o parcelaciji i 
izgradwi ("Sl. glasnik RS", br. 75/03) uz 
neophodan stepen uva`avawa mesnih prilika i 
zate~enog stawa. Primenom Pravilnika o 
op{tim uslovima o parcelaciji  i izgradwi 
odre|en je  oblik i povr{ina parcela i uslovi 
koje parcela mora da ispuni da bi imala to 
svojstvo. 

Granice parcela svake stambene lamele i 
ostalih povr{ina bi}e definisane izradom 
urbanisti~kog projekta za parcelaciju celog 
bloka ili pojedina~no za svaku parcelu, a prema 
zahtevu korisnika. 

 Gra|evinska parcela se mo`e deliti do 
minimuma utvr|enog primenom Pravilnika o 
op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi, {to 

se mo`e utvrditi i urbanisti~kim projektom, 
ako su ispuweni uslovi za primenu op{tih 
pravila parcelacije, regulacije  i namene iz 
Plana detaqne regulacije. 

 
 
 
2.1.2. Parcele za vi{eporodi~no 

stanovawe 
 
 
Za nove parcele za vi{eporodi~no 

stanovawe va`e slede}i uslovi: 
- Minimalna veli~ina parcela za 

vi{eporodi~ne stambene objekte 

spratnosti od  P+3+Pk je 600 m2. 
- Svaka parcela mora imati izlaz na 

javno zemqi{te, odnosno na pristupnu 
saobra}ajnicu. 

 
 
2.2. PRAVILA IZGRADWE OBJEKATA 

NA PARCELAMA 
 
Za  vi{eporodi~nu (kolektivnu) stambenu 

izgradwu, utvr|uju se slede}i uslovi: 
- namena objekta je stambena i stambeno-

poslovna; 
- na spratovima objekata i u potkrovqima 

mogu biti iskqu~ivo stanovi, a u prizemqima 
objekata mogu biti stanovi ili poslovni 
prostor; 

- Spratnost objekta: maksimum P+3+Pk;  
- Stepen iskori{}ewa zemqi{ta: 

maksimum 30%; 
- Stepen izgra|enosti: maksimalan 1,20; 



 

- visina objekta ne mo`e biti ve}a od 
20,0m. 

- Me|usobna udaqenost slobodno stoje}ih 
objekata i objekata (lamela) u prekinutom nizu 
ne mo`e biti mawa od jedne polovine vi{eg 
objekta; 

- Jedno parking ili gara`no mesto na jedan 
stan i na 70m2 poslovnog prostora; 

- Slobodan prostor: 0,2-0,5 m2 po m2 stana; 
- Ure|ene zelene povr{ine u stambenim 

blokovima: minimum 30% od povr{ina slobodnog 
prostora; 

- Igrali{ta za decu i odrasle: 0,1 m2 po m2 
stana. 

 
 
2.3. USLOVI PRIKQU^EWA NA 

KOMUNALNU     INFRASTRUKTURU 
  
2.3.1. Op{ti uslovi izgradwe 

infrastrukture 
 
Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u 

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

 
 

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

   
 
2.3.2.1. Elektroenergetska mre`a 
 
Trafostanice 10/0.4 kV  su 

slobodnostoje}i objekti, za koje obezbediti 
parcelu dimenzija 5,5 h 6,5 metara, sa obaveznim 
obezbe|ewem pristupa za kamion do 
trafoboksova. 

Prikqu~ivawe objekata na 
elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz postoje}ih i 
planiranih trafo-stanica 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 35 kV,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 koncentacija 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. 

 
2.3.2.4. Kablovski distributivni sistem 

           

Prikqu~ivawe objekata na TV kablovski 
distributivni sistem izvr{iti odgovaraju}im 
kablovima koje polagati u rov dimenzija 0,4 m h 
0,8 m. 

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. 

Od vodomernog {ahta izgraditi posebne 
vodovodne mre`e (sanitarnu za stambene 
potrebe, sanitarnu za poslovne potrebe i 
protivpo`arnu), sa posebnim vodomerima za 
svaku namenu. Minimalni pre~nik cevi za 
protivpo`arnu vodu iznosi  ∅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. 

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. 



  
 
 

Pri izgradwi  javne kanalizacije za upotr 
ebqene vode minimalni pre~nik cevi je F 300 
mm, a za atmosferske vode F 400 mm. 

Na svakom horizontalnom ili vertikalnom 
prelomu trase, kao i na mestu prikqu~ka 
kanalizacije iz objekata, izgraditi revizioni 
silaz. 

Niveletu dna kanalizacije prilagoditi  
koti dna na mestu prikqu~ka, koju je neophodno 
proveriti pre izrade projekta, odnosno 
izgradwe.  

Prikqu~ivawe objekata izve{}e  JKP za 
vodovod i kanalizaciju  ''Naissus'' Ni{.  

 
 
 
 

3.  POPIS GRAFI^KIH PRIKAZA PLANA 
 
 
Grafi~ki deo plana detaqne regulacije 

~ine slede}i grafi~ki prikazi: 
 
1.  Izvod iz Generalnog  
 plana Ni{a............................... 1:10.000 
2.  Geodetska podloga sa granicom  
 podru~ja Plana........................... 1:1.000 
3.  Analiza stawa i namene  
 objekata....................................... 1:1 000 
4.  Namena povr{ina i re`im kori{}ewa 

gra|evinskog zemqi{ta .............1:1 000 
5.  Regulaciono i nivelaciono  
 re{ewe saobra}ajnica.............. 1:1.000 
 
6.  Re{ewe tehni~ke infrastrukture - 

vodovod i kanalizacija ............ 1:1 000 
7.  Re{ewe tehni~ke infrastrukture - 

elektroenergetska, telefonska i  
 toplifikaciona mre`a............ 1:1 000 
8.  Re{ewe javnog zelenila........... 1:1 000 

 
 
 
 
4.  DOKUMENTACIONI DEO 

 
 
Dokumentacioni deo Plana sadr`i: 
- odluku o izradi plana sa Programom; 
- 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. 
 
 
 
 

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 2 primerka nalaze u Sekretarijatu za 
urbanizam i komunalne delatnosti, Javnom 
preduze}u Direkcija za izgradwu grada Ni{a  i  
Javnom preduze}u Zavod za urbanizam Ni{, i 1 
primerak  u  Ministarstvu za kapitalne 
investicije Republike Srbije. 

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

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

 
 
 
 Број: 06-229/2004-13/2 
 У Нишу, 8. јул 2004. године 
 
 

СКУПШТИНА ГРАДА НИША 
 
 

Председник 
Горан Ћирић, с.р. 
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