
 

 

 
 Број: 06-425/2004-11/25 
 У Нишу, 24. децембар 2004.године 
 

СКУПШТИНА ГРАДА НИША 
 

Председник, 
Владимир Домазет, с.р. 

 
 
 829. 

 
 

Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o 
planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS" 
broj 47/2003) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada 
Ni{a ("Slu`beni list grada Ni{a, br.26/2002), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od  
24. децембра 2004. godine donela je  

 
PLAN DETAQNE REGULACIJE  

 STAMBENO - POSLOVNOG BLOKA 
"STEVAN SIN\ELI] - JUG" 

U NI[U  
 

I  
 

Planom detaqne regulacije stambeno - 
poslovnog bloka "Stevan Sin|eli} -jug" u Ni{u (u 
daqem tekstu: Plan detaqne regulacije) 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 i 2/2002) radi utvr|ivawa 
uslova prostornog ure|ewa, regulacije i gra|ewa 
u granicama obuhvata plana detaqne regulacije.
 Planom detaqne regulacije se razra|uje 
podru~je koje se grani~i slede}im ulicama: sa 
severa - budu}a severna regulaciona linija 
pristupne ulice (postoje}a ulica Ni{avska), sa 
istoka - isto~na regulaciona linija ulice 
Topli~ke, sa juga - severna regulaciona linija 
gradske saobra}ajnice planirane ulice 
Ni{avske i sa zapada - zapadna regulaciona 
linija ulice Dunavske.  

Granice planskog podru~ja definisane su 
na grafi~kom prilogu list br. 3 (geodetska 
podloga sa granicom obuhvata plana). 

Plan detaqne regulacije obuhvata 
podru~je povr{ine  4 ha, 36 a i 87 m2. 

II  

 
 

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 

 
Pravila ure|ewa sadr`e opis i 

obja{wewe grafi~kog dela plana, uslove 
ure|ewa javnog gra|evinskog zemqi{ta, 
urbanisti~ke uslove za ure|ewe i prostornu 
organizaciju naseqa i potrebne elemente  a u 
svemu prema Programu za izradu plana detaqne 
regulacije i ~lanu 45. stav 3. zakona o 
planirawu i izgradwi ("Slu`beni list RS", br. 
47/2003). 

Grafi~ki deo plana prikazuje podru~je 
obuhvata plana i daje predlog re{ewa prema 
konkretno navedenim zahtevima u Programu za 
izradu plana detaqne regulacije kao i na osnovu 
analiza postoje}eg stawa izgra|enosti i 
prostornih mogu}nosti razmatranog  obuhvata, 
stambeno-poslovnog bloka  "Stevan Сin|eli} - 
jug" u Ni{u.  

Grafi~kim prikazom plan daje re{ewe 
saobra}ajne mre`e. Re{ava mre`u i objekte 
celokupne infrastrukture. 

Plan detaqne regulacije daje grafi~ki 
prikaz linija koje defini{u regulacione linije 
saobra}ajnica, gra|evinske linije objekata i 
osovinske linije saobra}ajnica. 

Defini{e se re`im kori{}ewa zemqi{ta 
- podela na javno i ostalo  gra|evinsko 
zemqi{te, prikazuju zone odre|enih namena i 
podelu na fizi~ki definisane celine - 
blokove. 

Planom detaqne regulacije prikazani su 
prostorni parametri koji defini{u planirano 
stawe prostora a na osnovu kojih }e se izdavati 
изводи из ПДР ради добијања odobrewa za 
izgradwu gra|evinskih objekata visokogradwe, 
niskogradwe i infrastrukture  do kona~ne 
realizacije gra|evinskog reona  ovog dela 
naseqa.  

  
1.1.      OP[TI URBANISTI^KI  USLOVI 
 

Planom se utvr|uju uslovi kojima }e se 
razmatrano podru~je definisati u prostornom i 
funkcionalnom smislu. Preovladaju}a namena je 
stanovawe u individualnim stambenim 
objektima i kao prate}a namena je poslovni 
prostor u sklopu individualnih stambenih 
objekata.  

Plan detaqne regulacije defini{e 
re{ewa samo za izgradwu na javnom 
gra|evinskom zemqi{tu, odnosno daje elemente 
koje diktiraju izgradwu samo javnih sadr`aja dok 
za ostale sadr`aje daju se samo smernice na 
osnovu kojih }e se prostor daqe razra|ivati za 
potrebe drugih investitora. 

Plan detaqne regulacije defini{e 
generalna i posebna pravila za izgradwu i 
kori{}ewe gra|evinskog zemqi{ta specijalno 
za javne sadr`aje - javni interes, dok za ostale 
sadr`aje daje samo smernice koje }e se 
definisati pri izradi   dokumentacije pri 



 

  
 
 

izdavawu dozvole za izgradwu novih objekata 
ili za intervencije na izgra|enim objektima 
(dogradwa, nadgradwa, sanacija ili 
rekonstrukcija). 
 
1.1.1.    Pravni osnov 

Pravni osnov za izradu i dono{ewe Plana 
detaqne regulacije sadr`an je u: 

-  Odredbama Zakona o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003); 

-  Odluci o izradi  Plana detaqne 
regulacije stambeno-poslovnog bloka  "Stevan  
Sin|eli} - jug" u Ni{u ("Slu`beni list grada 
Ni{a" broj 53/2003). 

 Plan detaqne regulacije donosi 
Skup{tina grada Ni{a po prethodno 
sprovedenom postupku javnog uvida na predlog 
Komisije za planove grada Ni{a, u svemu prema 
odredbama Zakona o planirawu i izgradwi  
("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003).   

  
1.1.2.    Planski osnov 

Planski osnov za izradu i dono{ewe 
Plana detaqne regulacije ~ini Generalni plan 
grada Ni{a 1995-2010. godine ("Sl. list grada 
Ni{a", br. 13/95 i 2/2002). 

1.1.3.  Ciq izrade Plana detaqne 
regulacije 

Ciq izrade Plana detaqne regulacije je 
da re{i prostorno zadate uslove Programom za 
izradu Plana detaqne regulacije, postoje}im 
izgra|enim stawem, ste~enim urbanisti~kim 
obavezama, prostornim mogu}nostima, i 
primenom propisanih normativa i zakonskih 
odredbi. 

Ciq izrade plana ~ine slede}e konkretne 
stavke: 

-  re{iti prostor u skladu sa Generalnim 
planom 

-  ugraditi ste~ene urbanisti~ke obaveze, 
-  poboq{ati kvalitet `ivota i rada, 
-  prenameniti poslovni prostor 

predhodno planiranog zanatskog centra u 
prostor koji ovim planom detaqne 
regulacijeprihvata namenu sa stambeno -
poslovnim sadr`ajima  u ciqu racionalnog 
kori{}ewa gradskog gra|evinskog  zemqi{ta, 
  - infrastrukturnu mre`u predvideti 
prema kona~nim kapacitetima, 

- definisati prostorni   karakter 
gra|evinskog fonda, 

- funkcionalnu organizaciju uli~ne 
mre`e, 

- ure|ewe slobodnih i zeleniх povr{ina, 
- omogu}iti  obezbe|ewe urbanisti~kih i 

drugih uslova izgradwe individualnih 
stambenih objekata, individualnih stambeno - 
poslovnih objekata, odnosno za sve objekte 
visoko gradwe i sve objekte niskogradwe, 

- obezbediti prostornu organizaciju 
naseqa koja pru`a kvalitetnije ̀ ivotne uslove,  
   - dopuniti  postoje}e i stvoriti nove 
urbane vrednosti, 

 -  uskladiti izgradwu infrastrukture 
i kompletno ure|ewe javnog gra|evinskog 
zemqi{ta, 

 -   utvrditi uslove prostornog ure|ewa, 
regulacije i gra|ewa u granicama  obuhvata lana 
detaqne regulacije (radi izdavawa uslova za 
izgradwu na ovom prostoru), 

  
1.1.4.   Izvod iz Generalnog plana          
Generalnim planom za podru~je plana 

detaqne regulacije definisani su op{ti 
urbanisti~ki uslovi:  

-  gradsko stanovawe gustine naseqenosti 
100-200 st/ha  (na nivou prostorne celine), 

- 20m2 stambenog prostora po stanovniku 
neto ili 30m2 bruto po stanovniku, 

- prose~na povr{ina stana 60m2 neto ili 
90m2 bruto ,  

-  kapacitet potrebnog parking prostora  1 
parking mesto  po stanu, i na 70m2 efektivnog 
(korisnog) poslovnog prostora.  

 
1.1.5.  Status zemqi{ta i re`im 

kori{}ewa 

Zemqi{te obuhva}eno granicom plana 
detaqne regulacije ima status gradskog 
gra|evinskog zemqi{ta. Taj status zemqi{te je 
dobilo na osnovu Zakona o odre|ivawu 
gra|evinskog zemqi{ta u gradovima i naseqima 
gradskog karaktera ("Slu`beni glasnik SR 
Srbije", broj 32/68, 29/69, 19/71, 16/72, 24/73 i 
39/73). 

Zemqi{te na prostoru ovog plana je 
delimi~no izgra|eno  gradsko gra|evinsko 
zemqi{te, sa ste~enom urbanisti~kom 
dokumentacijom - obavezama. 

Gradsko gra|evinsko zemqi{te prema 
osnovnoj  podeli sadr`i: 

-  gra|evinske parcele na javnom 
gra|evinskom zemqi{tu, 

-  gra|evinske parcele na ostalom 
gra|evinskom zemqi{tu. 

 

1.2. PODELA GRA\EVINSKOG REONA 
PLANA DETAQNE REGULACIJE NA 
JAVNO I OSTALO GRA\EVINSKO 
ZEMQI[TE 

 

Celokupno zemqi{te u granicama plana 
detaqne regulacije u celosti prestavqa jedan 
gra|evinski reon .         

Na  osnovu va`e}eg Zakona o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", br. 47/2003), 
gra|evinski reon na prostoru plana deli se na 
dve osnovne celine: 

1) Javno gra|evinsko zemqi{te, 
2) Ostalo gra|evinsko zemqi{te.  
Gra|evinski reon plana detaqne 

regulacije zahvata povr{inu od 4,37 ha {to 
iznosi 100% razmatranog prostora подручја које 
План обухвата, od toga javnom gra|evinskom  
zemqi{tu   pripada  1,11 ha  ili 24%   i  ostalom 



 

 

gra|evinskom zemqi{tu 3,26 ha ili 76 %. Podela 
na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te 
prikazana je na Grafi~kom prilogu ''Re`im 
kori{}ewa - podela na javno gra|evinsko 
zemqi{te i  ostalo gra|evinsko zemqi{te'' 
(list br. 4).   

 
 
1.2.1.  Javno gra|evinsko zemqi{te 

Javno  gra|evinsko  zemqi{te  zahvata  
povr{inu  koja  je  namewena saobra}aju. Ukupna 
povr{ina javnog gra|evinskog zemqi{ta u 
granicama plana detaqne regulacije iznosi 1 ha 
11 a i 35 m2 ili 24% od ukupno razmatranog 
prostora u granicama plana.  

Izgradwu ovog javnog gra|evinskog 
zemqi{ta finansira grad.  

 
Granice javnog gra|evinskog zemqi{ta 

defini{u prostor za izgradwu javnih sadr`aja. 
Elementi za obele`avawe granica javnog 
gra|evinskog zemqi{ta  definisani su 
grafi~ki i analiti~ki  na grafi~kom prilogu 
Re`im kori{}ewa zemqi{ta - podela na javno i 
ostalo gra|evinsko zemqi{te (list broj  4) . 

Ovde pripadaju slede}e zone sa javnim 
sadr`ajima: 

-  Zona saobra}aja,   
 
1.2.1.1.  Zona saobra}aja        

Poligon granice zone saobra}aja zahvata 
povr{inu od 1,11 ha  ili 24% od povr{ine koja se 
planom razmatra sa granicom definisanom 
karakteristi~nim prelomnim kordinatnim  
ta~kama koje se ni`u u smeru kretawa kazaqki 
na satu po~ev od  najsevernije ta~ke i zatvara se 
sa po~etnom kordinatnom ta~kom,u svemu prema 
podacima nazna~enim u grafi~kom prilogu broj 
7).  

 
1.2.2. Ostalo gradsko gra|evinsko 

zemqi{te 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te namewuje se  
stanovawu individualnog tipa sa poslovnim 
prostorom. Normativi i standardi za izgradwu 
ovog prostora uslovqeni su: Generalnim planom 
Ni{a 1995-2010 ("Slu`beni list grada Ni{a", 
br. 13/95 i 2/2002), Zakonom o planirawu i 
izgradwi ("Slu`beni glasnik RS", br. 47/2003) i 
Pravilnikom o op{tim uslovima o parcelaciji i 
izgradwi, kao  i sadr`ini, uslovima i  postupku 
izdavawa Akta o urbanisti~kim uslovima 
(individualne stambeno - poslovne)  za  koje  
odobrewe za izgradwu izdaje op{tinska, 
odnosno gradska uprava. ("Slu`beni glasnik 
RS", br. 75/2003). 

Prostor ostalog gra|evinskog zemqi{ta 
sadr`i u`e interesne namene, sa odre|enim 
korisnicima, sa karakterom individualnosti i 
ne pripada javnim sadr`ajima. Izgradwu na ovom 
prostoru finansiraju krajwi individualni 

korisnici. Povr{ina ovog prostora je 3,26 ha   
ili 76 % od ukupne povr{ine podru~ja plana. 

Prostor ostalog gra|evinskog zemqi{ta 
pripada zoni stanovawa sa poslovnim 
prostorom. Zoni stanovawa pripadaju ukupno dve 
blokovske celine i obe sadr`e po dve blokovske 
podceline sa odre|enim re`imom izgradwe koje 
su definisane - ograni~ene regulacionim 
linijama (granicom saobra}ajne zone) a iste ~ine 
i granicu blokovskih celina i podcelina . 

Granice blokovskih  celina i podcelina 
prikazane su na grafi~kom prilogu: Namena 
prostora - podela po blokovima (list br. 6). 
  
1.3. OSNOVNA KONCEPCIJA I URE\EWA 
PROSTORA 
 

1.3.1.  Osnovna koncepcija plana 
 

Osnovna koncepcija predlo`enog 
kona~nog re{ewa plana detaqne regulacije je 
porodi~no stanovawe u individualnim 
stambenim i individualnim stambeno - 
poslovnim objektima, sa celokupnom potrebnom 
saobra}ajnom i  infrastrukturom mre`om.  
Podru~je ovog plana detaqne regulacije 
sastavni je deo stambenog naseqa "Stevan 
Sin|eli}  - Dowa Vre`ina".  
 
1.3.1.1.  Zona stanovawa - prostor namewen 
stambeno- poslovnim sadr`ajima 

                   

Zoni stanovawa pripada ukupno 3,26   ili 
76%  od povr{ine podru~ja plana. U ovoj zoni je: 
  
 -  individualno stanovawe u postoje}im 
stambenim i stambeno - poslovnim objektima   
 -  individualno stanovawe u 
novoplaniranim stambenim i stambeno - 
poslovnim  objektima.     
 
1.3.1.1.1.  Individualno stanovawe u 
postoje}im stambenim i stambeno - poslovnim 
objektima             
 

Individulno stanovawe zastupqeno je u 
stambenim i stambeno - poslovnim slobodno 
stoje}im objektima. Spratnost ovih objekata je od 
P do P+1+Pk. Stanovawe je u vi{qim eta`ama, a 
poslovni prostor u prizemqu.  

Pristup parcelama za individualno 
stanovawe sa ili bez poslovnog prostora je 
preko stambenih sabirnih saobra}ajnica. 
Motorna putni~ka vozila parkirati - 
gara`irati  u sklopu objekata ili  u posebnim 
pomo}nim objektima u vidu aneksa. 

 Gra|evinske linije, za postoje}e 
individualne stambene i  stambeno-poslovne 
objekte, su  paralelne sa   regulacionim 
linijama ulica.  
 
1.3.1.1.2.Individualno stanovawe u 
novoplaniranim stambenim i stambeno - 



 

  
 
 

poslovnim  objektima  
       

Prema Измене и допуне детаљном  
urbanisti~kom planu stambenog naseqa  ''Дурлан 
II'' део М.З. "Stevan Sin|eli}"  ("Me|uop{tinski 
slu`beni list", br. 35/91) razmatrani prostor 
bio je namewen Zanatsko - uslu`nom centru. 
Generalnim planom Ni{a ("Slu`beni list grada 
Ni{a", br.13/95 i 2/2002) prostor namewen 
zanatsko - uslu`nom centru prenamewuje se u 
individualnu stsmbenu i stambeno - poslovnu 
izgradwu.   

Објекти за индивидуално становање могу 
бити самостојећи двојни, или у низу са спратношћу 
од По+П+Пк до По+П+2+Пк. 

У приземљу је могућ пословни простор, 
остале етаже су за становање, а подрумски 
простор прихвата економске – пратеће садржаје. 

 
Radi  ugodnijeg stanovawa i boqe 

insolacije predla`e se da parcelacijom i 
preparcelacijom katastarskih parcela   
postigne ve}a dubina novoplaniranih parcela i  
da se prote`u u pravcu severozapad - jugoistok i 
jugoistok - severozapad, pod kosim uglom od 45°  u 
odnosu na regulacionu liniju pristupne 
saobra}ajnice .   
 Допушта се еркерно испуштање на првој 
етажи обострано (према улици и задњем 
дворишту) од мах 1,5 м. 
 
 
1.3.1.2.    Prostor  namewen javnim sadr`ajima 

Prostor namewen javnim sadr`ajima 
prikazan je na grafi~kim prilozima: ''Namena 
povr{ina podela na javno i ostalo gra|evinsko 
zemqi{te re`im kori{}ewa'' (list br. 4,) 
''Нamena povr{ina podela po zonama'' (list br. 5) 
i ''Нamena povr{ina podela po blokovima'' (list 
br. 6.) 
     
 
1.3.1.2.2. Javno zelenilo 
 Javno zelenilo je sagledano kao deo zone  
saobra}aja i deo blokovskih celina  
(A1,A2,B1 iB2) u vidu travnatih povr{ina, 
visokog, sredweg i  niskog zelenila. 
 
1.3.1.2.3. Javni saobra}ajni sadr`aji 
   

Prostor zone saobra}aja zauzima 
povr{inu od 1,11 ha ili 24%.    
 
 
1.4.       CELINE I ZONE ODRE\ENE 
PLANOM DETAQNE REGULACIJE 
1.4.1.    Podela na posebne celine, podceline i 
zone prema planu detaqne regulacije  

 
Podru~je detaqne regulacije plana sadr`i 

izgra|ene i neizgra|ene povr{ine. Grupi{e se 
po zonama prema namenama prostora.  Svaku zonu 
karakteri{e odre|ena namena. Zone sadr`e 
mawe celine - blokove, koji prestavqaju osnovne 

prostorne celine za koje se utvr|uju pravila 
regulacije i defini{u urbanisti~ki parametri. 
Princip podele podru~ja na blokove ostvaren je 
kroz identifikaciju i grupisawe istih. 

Blokovi preдstavqaju minimalne 
kompaktne prostorne celine definisane 
saobra}ajnicama. Blokovi su podeqeni na mawe 
pod celine u zavisnosti od toga koliko namena 
sadr`e . 

Podela prostora  prikazana je na 
grafi~kim prilozima (list broj 5) ''Namena 
povr{ina - podela po zonama'' i (list broj 6)  
''Namena povр{ina - podela po blokovima''. 
 
1.4.1.1.   Namena  povr{ina - podela po zonama 

Prostor koji se razmatra Planom 
detaqne regulacije prema Generalnom planu 
pripada delu stambenog naseqa i sadr`i 
slede}e namene: 

- Zona stanovawa,  
-  Zona saobra}aja 

1.4.1.1.1.  Zona stanovawa  
Zona stanovawa sadr`i prostor 

namewen stanovawu u porodi~nim -
individualnim stambenim objektima sa ili bez 
poslovnog prostora u prizemqu, a ostale eta`e 
pripadaju stanovawu . 

Zonu stanovawa sa poslovnim 
prostorom ~ine slede}e blokovske celine i 
podceline: A1, A2, B1, B2,  V1 i V2. 
 

 1.4.1.1.2. Zona saobra}aja 
Zona saobra}aja je definisana i prikazana 

na grafi~kom prilogu list br. 5, 6 i 7,  sadr`i: 
saobra}ajnice, trotoare i za{titno zelenilo. 
Prostor u zoni saobra}aja u celosti pripada 
javnom gra|evinskom zemqi{tu. 
 
1.4.1.2.   Namena povr{ina - podela po 
blokovima 

1.4.1.2.1.  Blokovske  celine i podceline 
    

Planom  detaqne regulacije defini{u se 
ukupno dve osnovne blokovske celine koje 
sadr`e po dve podceline, kao  i prostor zone 
saobra}aja i zone javnog zelenila . 

Tri osnovne fizi~ke celine, ~ine blok A, 
blok B i blok V. Namena je individualno 
stanovawe sa ili bez poslovnog prostora.  

Blok A sadr`i  dve podceline A1 i A2. 
Podcelina A1 sadr`i postoje}u parcelaciju i 
zate~ene objekte. Podcelina A2 prihvata 
novoplanirane parcele za individualne 
stambene i stambeno poslovne objekte.  

Blok B sadr`i  dve podceline B1 i B2. 
Podcelina B1 sadr`i postoje}u parcelaciju i 
zate~ene objekte. Podcelina B2 prihvata 
novoplanirane parcele za individualne 
stambeno poslovne objekte .  

Blok V sadr`i  dve podceline V1 i V2. 
Podcelina V1 sadr`i postoje}u parcelaciju i 
zate~ene objekte. Podcelina V2 prihvata 



 

 

novoplanirane parcele za individualne 
stambeno poslovne objekt .  

 Blokovske celine A, B i  V imaju slede}e 
identi~ne karakteristike : 

- postoje}a spratnost je od P do P+1+Pk 
- planirana spratnost je od P+1+Pk do 

P+2+Pk 
- individualno stanovawe gustine od 100 

- do  200 st/ha 
- poslovni prostor kao sastavni deo 

stambenih objekata ili kao poseban (aneks) 
objekat na istoj parceli 

- dopu{taju se delatnosti koje ne mogu 
naru{iti mir i ekolo{ki ugroziti  ìvotnu 
i radnu sredinu osnovne funkcije - stanovawe 

- ne dopu{ta se izgradwa pomo}nih 
objekata 

- ekonomski - prate}i sadr`aji moraju se 
smestiti u podrumskom prostoru. 

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

 
1.5. PRAVILA URE]EWA ZA  JAVNE  POVR[INE 
I JAVNE OBJEKTE  

Javne povr{ine i javni objekti planirani 
su na prostoru javnog gra|evnskog zemqi{ta,od 
op{teg su javnog interesa te realizaciju istih 
sprovodi i finansira grad. Ovde pripadaju 
povr{ine i objekti u sklopu slede}ih zona: 

- Zona saobra}aja,  
 

1.5.1. Zona saobra}aja sadr`i : 

-  kolovoze,   
-  trotoare, 
-  javno zelenilo u sklopu saobra}ajnih 

sadr`aja.   
Svi sadr`aji su definisani i 

grafi~ki приказани na grafi~kом priloгу    
saobra}aj , nivelacija i regulacija (list br  7.) 

Saobra}ajnice su definisane 
osovinskim linijama,regulacionim linijama i 
wihovim profilima.  

Pe{a~ki prostor pripada obostrano 
postavqenim  trotoarima koji prate i sastavni 
su deo  saora}ajnica, као и једног пешачкој стази. 

 
1.5.2.  Zona zelenila 

Zona zelenila na podru~ju plana 
provla~i se kroz sve sadr`aje te na osnovu 
namene i pripadnosti  zelenilo se mo`e 
podeliti na slede}e osnovne podceline: 

- zelenilo u blokovima individualnog 
stanovawa, 
             -   zelenilo u sklopu saobra}ajnih 
sadr`aja. 
 
1.6.   ODREDBE O  INFRASTRUKTURNIM  
MRE@AMA OBJEKTIMA I POSTROJEWIMA 
1.6.1.    Regulacija mre`e saobra}ajnih 
povr{ina 

 Попречни профили саобрачјница у 
комплексу, као и садржај, задовољавају 
минималне услове који одговарају њиховом рангу 
и дате су на одговарајућем графичком прилогу. 
 Све приступне – стамбене улице у 
комплексу су са ширином коловоза за двосмерни 
саобраћај. Ширине тротоара на читавој уличној 
мрежи задовољавају фреквенцију пешака и 
њихову безбедност. 
 Ширине саобраћајница су 
задовољавајуће и са аспекта заштите и 
спасавања људи и материјалних добара у случају 
елементарних непогода, техничко –технолошких 
несрећа и у случају рата. 
 Радијуси хоризонталних кривина су у 
границама дозвољених. 
 Застори на коловозима и тротоарима су 
од савремених материјала – асфалтбетона. 
Оивичење је бетонским ивичњацима. 
 Укрштаји су регулисани одговарајућом 
хоризонталном и вертикалном сигнализацијом. 
    

1.6.1.1.   Organizacija saobra}aja   
 Подручје Плана детаљне регулације 
тангирају и пресецају саобраћајнице локалне 
путне мреже. 
 Саобраћајну мрежу чине: сабирна 
саобраћајница (новопланирана Улица Нишавска 
са јужне стране) и приступне саобраћајнице 
(улице Нишавска, Дунавска, Топличка и 
Новопланирана). 
 Саобраћајнице су дефинисане 
профилима, аналитичко – геодетским и 
нивелационим елементима. Код саобраћајница 
које су у свему задржане као у постојећем стању, у 
случају неусаглашености фактичког стања са 
Планом детаљне регулације, може се при 
издавању одобрења за градњу, извршити 
корекција планских елемената према фактичком 
стању. 
 У оквиру градске саобраћајне мреже, 
Улица Нишавска представља висококапацитетну 
саобраћајницу, која пролази кроз активно градско 
ткиво и ослања се на ванградске путне правце, 
повезује градске целине различитих садржаја и на 
њој се одвија јавни градски превоз. 
 Између улица Новопланирана и 
Топличка планирана је пешачка стаза у ширини од 
3.0 м. 
 Остале улице у комплексу чине групу 
приступних – стамбених улица. 
1.6.1.2. Нивелациона решења 
 Коте нивелета осовинских тачака свих 
насељских саобраћајница су одређене у 
апсолутним вредностима и исте су одређене на 
преломима нивелета. 
 Апсолутне вредности кота нивелета темена, 
подужни нагиби и дужине на којима су нагиби 



 

  
 
 

девинисани су приказани на одговарајућем 
графичком прилогу. 
 

 
1.6.1.3    Sistem javnog gradskog prevoza putnika, 
пe{a~ki i biciklisti~ki saobra}aj 
 
 Јавни градски саобраћај путника планира се 
на сабирној саобраћајници у насељу. 
 Кретање бициклиста је планирано у оквиру 
тротоара или коловоза. 
 Кретање пешака се одвија на тротоару или 
евентуално на коловозу, где постојећа 
изграђеност не допушта изградњу тротоара. 
 
1.6.1.4. Регулација мирујућег саобраћаја 
 Паркирање возила у оквиру стамбених, 
стамбено – пословних и пословних парцела 
обавља се у гаражама у објекту или на посебним 
површинама парцела. 
 У комплексу није дозвољено паркирање на 
коловозу и тротоарима. 
 Власници породичних стамбених објеката 
обезбеђују на грађевинској парцели једно паркинг 
/ гаражно место на један стан. 
 Власници вишепородичних стамбених 
објеката обезбеђују на грађевинској парцели једно 
паркинг / гаражно место на један стан, а најмање 
половина укупног броја је у гаражама у габариту 
стамбеног објекта или ван њега, подземно или 
надземно. 
 Власници пословних објеката и простора, 
такође на својој грађевинској парцели, обезбеђују 
адекватан број паркинг / гаражних места – једно 
место на 70 м2 пословног простора. 
 Паркирање возила регулисаће се 
одговарајуом хоризонталном и вертикалном 
сигнализацијом. 
 
1.6.1.6.   Obezbe|ewe protivpo`arnih uslova 
 
 Објекти морају имати одговарајућу спољну и 
унутрашњу хидрантску мрежу, која се по протоку и 
притиску воде у мрежи планира и пројектује према 
Правилнику о техничким нормативима за спољну и 
унутрашњу хидрантску мрежу за гашење пожара 
(''Службени лист СФРЈ'', број 33/91). Објектима 
мора бити обезбеђен приступни пут за ватрогасна 
возила, сходно Правилнику о техничким 
нормативима за приступне путеве (''Службени 
лист СРЈ'', број 8/95), по коме најудаљенија тачка 
објекта није даља од 25 м од саобраћајнице. 
 
1.6.1.6.   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{aчke staze, pe{aчki 
prelazi su u prostoru povezani i sa nagibima od 
maksimalno 1:20. Najvi{i popreчni nagib 
uliчnih trotoara i pe{aчkih 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{aчke 
koridore, uzdignuti su najmawe 250 cm u odnosu 
na povr{ini po kojoj se pe{ak kre}e. 

Pe{aчke prelaze postaviti pod pravim 
uglom prema trotoaru. 

Za savladavawe visinske razlike izme|u 
trotoara i kolovoza mogu se koristiti zako{eni 
iviчwaci, sa {irinom zako{enog dela od 
najmawe 45 cm.  

 

1.6.2.  Regulacija mre`e komunalnih sistema 
i instalacija 

1.6.2.1.  Vodovodne mre`e i instalacije 
Podru~je razrade pripada prvoj zoni 

vodosnabdevawa. U severnom delu zahvata plana 
izgra|ena je vodovodna mre`a koja je povezana sa 
vodovodnom mre`om pre~nika 200 i 150 mm u 
ulici Ni{avskoj.  

Za potrebe obezbe|ewa  vode za korisnike  
(prikqu~ivawe)  u zahvatu razrade neophodno je 
izvr{iti pro{irewe mre`e, tj. izgradwu nove 
mre`e  sa zatvarawem vodovodnih prstenova. 
         
1.6.2.2.  Kanalizacione mre`e i instalacije 

U zahvatu plana je izgra|ena je 
kanalizaciona mre`a za odvo|ewe 
upotrebqenih voda (fekalna kanalizacija) sa 
usmerewem ka jugu  Vre`inskog kolektora. 

Za potrebe odvo|ewa  atmosferskih voda 
izgradi}e se cevovod atmosferske kanalizacije 
minimalnog pre~nika 400 mm sa ispustom u 
korito  Breni~kog potoka ispod ju`ne granice 
zahvata plana.  
 
 
1.6.2.3.  Elektroenergetske mre`e i 
instalacije           

Jugozapadno od zahvata plana izgra|ena je 
trafostanica 10/0,4 kV  "Breni~ki potok", kao 
slobodnostoje}i objekat, sa pripadaju}om 
vazdu{nom mre`om 0,4 kV. Za snabdevawe 
objekata u zahvatu plana  elektri~nom energijom 
potrebno je   izgraditi dve  trafostanice 10/0,4 
kV, od kojih je jedna sa lokacijom zapadno od 
zahvata plana (raskrsnica ulice Breni~ke  i 
novoprojektovane), a druga sa lokacijom u 
zahvatu plana  isto~no od Breni~kog potoka). 
Povezivawe trafostanica izvesti kablovskim 
vodovima 10 kV, po trasama na grafi~kom 



 

 

prilogu, a prema uslovima "Elektrodistribucije 
Ni{". 

Mre`u 0,4 kV i uli~nog osvetqewa izvesti 
kao vazdu{nu. Osvetqewe ulica   izvesti 
`ivinim svetiqkama  na stubovima mre`e 0,4 
kV. 
            
1.6.2.4.   Telefonska mre`a 

 Objekti u zahvatu razrade prikqu~eni su 
na pretplatni~ku mre`u isturenog komutacionog 
stepena (IKS) "Ardija". Mre`a je izvedena kao 
kablovska do izvoda na kablovskim stubi}ima. 
Obezbe|ewe potrebnog broja novih  telefonskih 
prikqu~aka  za potrebe korisnika u zahvatu 
razrade izvr{i}e se aktivirawem rezervi sa 
pretplatni~kih kablova . 

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

Podru~je  obuhva}eno planom je planirano 
kao podru~je (zona) gasifikacije. Potro{a~i sa 
podru~ja plana snabdeva}e se prirodnim gasom 
iz merno-regulacione stanice "Stevan Sin|eli} 
- jug", koja je planirana Regulacionim planom 
primarne gradske gasovodne mre`e sa 
mernoregulacionim  ("Slu`beni list grada 
Ni{a", br. 12/94) isto~no  od podru~ja razrade. 

Sekundarna gasovodna  mre`a izve{}e se 
od plasti~nih cevi, pre~nika prema glavnom 
projektu. 
 
 
1.6.2.6.  Ure|ewe Breni~kog potoka 

Regulaciju Breni~kog potoka izvesti 
uporedo sa ure|ewem, tj. regulacijom 
Matejeva~kog potoka, uvo|ewem voda Breni~kog 
potoka u tok Matejeva~kog potoka.  

Zemqi{te Breni~kog potoka  koje se 
osloba|a uvo|ewem voda Breni~kog  potoka  
iskoristiti za potrebe izgradwe objekata. 
 
1.6.2.7.  Mre`a opreme za sakupqawe i 
evakuaciju otpada 

U sklopu individualnih parcela ostavqa 
se prostor za kontejnere - sudove za prikupqawe 
ku}nog otpada. Sve druge otpade evakuisati 
prema odre|enim na~inima uz saglasnost 
sanitarne inspekcije. 

Opremawe ku}nog i poslovnog ~vrstog 
otpada treba vremenom dovesti na vi{i nivo u 
vi{estrukom smislu  na osnovu na{ih ste~enih  
iskustava kao i drugih naprednijih sredina. 

Prostor za odlagawe ku}nog otpada 
potrebno je adekvatno re{iti  Projektima 
ure|ewa u ciqu postizawa efektnog 
funkcionalnog i estetskog re{eqa odlagawa i 
evakuacije otpada . 
 

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

Na prostoru  gra|evinskog reona nema 
ve}ih neizgra|enih javnih povr{ina, osim javnog 
zelenila u sklopu saobra}ajnica.  

Na ostalom gra|evinskom zemqi{tu 
nalaze se parcele za individualno stanovawe. 
Na razmatranom prostoru postoji samo 
individualno zelenilo kao neizgra|eni  deo 
dvori{ne povr{ine. 
 
 
1.7. POSEBNI ZAHTEVI, USLOVI I 
PROPISI ZA IZDAVAWE ODOBREWA ZA 
IZGRADWU- SMERNICA ZA SPROVO\EWE 
PLANA DETAQNE REGULACIJE 
                   

Plan detaqne regulacije prestavqa 
urbanisti~ko - pravni osnov za izradu izvoda iz 
urbanisti~kog plana i izdavawe odobrewa za 
izgradwu po zahtevu legitimnih korisnika 
zemqi{ta. 

Izvod iz urbanisti~kog plana radi se u 
skladu sa ~lanom 56. Zakona o planirawu i 
izgradwi ( Slu`beni glasnik RS br.47/2003 ). 
  

Prilikom izrade izvoda iz urbanisti~kog 
plana obavezna je primena uredbe o 
organizovawu i funkcionisawu civiline 
za{tite ("Slu`beni glasnik RS", br. 21/92).    

Realizacija izgradwe odvija }e se  po 
fazama-etapama a pod uslovom da iste 
prestavqaju prostornu, funkcionalnu  ili 
gra|evinsku  celinu. Obezbediti da se pri 
wihovoj realizaciji ne ugrozi kori{}ewe 
predmetnog prostora, udobnost `ivota, 
bezbednost qudi i postoje}ih objekata.  
   
 
1.8.         AMBIJENTALNE  CELINE  OD  
KULTURNO ISTORIJSKOG ILI 
URBANISTI^KOG ZNA^AJA 
 

Na podru~ju predmetnog plana detaqne 
regulacije nema sadr`aja od kulturno 
istorijskih va`nosti i znamenitosti. Ako se u 
toku izgradwe nai|e na lokalitet  sa pomenutim 
sadr`ajem obavestiti nadle`ne institucije i  
organe. 
 
1.9.  LOKACIJE PROPISANE ZA  DAQU 
RAZRADU 

Ovim planom se ne propisuju lokacije za 
daqu razradu. Nije potrebna izrada  
urbanisti~kih projekata za izgradwu ve} samo za 
parcelaciju i preparcelaciju katastarskih 
parcela u ciqu formirawa gra|evinske parcele 
. 

1.10.     USLOVI ZA[TITE 

1.10.1.  Uslovi i mere za{tite prostora 



 

  
 
 

Prostorno - planski uslovi za{tite i 
unapre|ewa `ivotne sredine, za{tite od 
tehni~kih katastrofa i ratnih razaraqa 
ugra|eni su u ukupni koncept planskog re{ewa. 
Realizacija planskih re{ewa pru`i }e 
kvalitetno i bezbedno kori{}ewe prostora ovog 
dela naseqa, a korisnicima prostora omogu}i }e 
da u`ivaju u konfornom bezbednom stanovawu, 
radu i sveukupnom boravku na ovom prostoru. 

Namene objekata i povr{ina u okviru ovog 
dela naseqa nesmeju {tetno uticati na kvalitet 
`ivotne sredine, odnosno na tlo, vodu, vazduh i 
nivo buke u u`em i {irem okru`ewu ovog dela 
grada. 

Radi za{tite i o~uvawa `ivotne sredine 
Plan detaqne regulacije {titi osnovnu namenu - 
stanovawe tako {to prate}i sadr`aji - 
delatnosti skladno prate osovnu funkciju - 
stanovawe. Zabrawuje se prisustvo neadekvatnih 
sadr`aja i aktivnosti koji bi mogli ugroziti 
bilo koji segment prostornih komponenti 
razmatranog stambeno - poslovnog bloka. Zahteva 
se za{tita kvaliteta vazduha, podzemnih voda, 
tla, od prekomerno dopu{tene buke, pra{ine, 
hemiskih isparewa, neprijatnih mirisa potresa  
i drugih nepo`eqnih doga|awa u ovoj `ivotnoj 
sredini. 

Pri izgradwi novih objekata primeniti 
sve propise, stru~na saznawa i iskustva za 
za{titu qudi i materijalnih dobara. 

Potrebno je pri izgradwi budu}ih objekata  
obratiti  posebnu pa`wu insolaciji kako bi se 
poboq{ao uticaj osun~avawa zatvorenog i 
otvorenog prostora. 

Obezbediti odgovaraju}u za{titu qudi i 
objekata od atmosferskih padavina kao i 
adekvatnu rasvetu javnog korisnog prostora u 
ovom delu naseqa. 

1.10.2. Uslovi i mere za{tite nepokretnih 
kulturnih dobara 

Na prostoru obuhvata Plana detaqne 
regulacije nema progla{enih i evidentiranih 
kulturnih dobara.  

 
1.10.3. Za{tita od elementarnih nepogoda  

 i drugih opasnosti u miru i ratu 

 Pri izgradwi novih stambeno - 
poslovnih bjekata za porodi~no stanovawe sa 
poslovnim prostorom, obavezna je primena svih 
propisa, smernica i stru~nih iskustava na 
za{titi qudi i materijalnih dobara. U postupku 
sprovo|ewa Plana detaqne regulacije, 
prilikom izrade urbanisti~kih projekata i 
izdavawa odobrewa za izgradwu obavezna je 
primena Uredbe o organizovawu i 
funkcionisawu civilne za{tite ("Slu`beni 
glasnik RS", broj 21/92). 

Po{tuju}i Zakon o odbrani ("Slu`beni 
glasnik RS" broj 45/91). Uredba o kriterijumima 
za utvr|ivawe podataka zna~ajnih za odbranu 
zemqe koji se moraju ~uvati kao dr`avna ili 
slu`bena tajna i o utvr|ivawu zadataka i 
poslova od posebnog zna~aja za odbranu zemqe 
koje treba {tititi primenom posebnih mera 
bezbednosti ("Slu`beni list SRJ", broj 54/94) i  
Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 47/ 2003) predvi}ena je 
izgradwa slede}ih tipova skloni{ta: 

 - ku}nih skloni{ta, 
Objekti moraju biti izvedeni u skladu sa 

~lanom 4. Pravilnika o tehni~kim normativima 
za izgradwu objekata visokogradwe u seizmi~kim 
podru~jima ("Slu`beni list SFRJ", br. 
31/71......52/90).  

U smislu za{tite od po`ara treba 
spre~iti {irewe po`ara, saglasno va`e}im 
propisima iz ove oblasti i Zakona o za{titi od 
po`ara ("Slu`beni glasnik SR Srbije" br. 
37/88). 

Novoplaniranim objektima i povr{inama, 
potrebno je omogu}iti pristup za interventna 
vozila, prema Pravilniku o tehni~kim 
normativima za pristupne puteve, okretnice... 
("Sl. list SRJ", br. 8/95). 
 

 
 
1.12. BILANSI POVR[INA I URBANISTI^KIH PARAMETARA 

 
1.12.1.  Bilans povr{ina i urbanisti~ki parametri za celokupni prostor u granicama Plana 
detaqne regulacije 
             
- Ukupna povr{ina plana (100%) ..........................................................................................4,37 ha  
 
-  Povr{ina pod saobra}ajnicama  
     (Javno  gra|evinsko zemqi{te  24%) .............................................................................. 1,11 ha 
 
-  Povr{ina blokova ukupno (blok A, blok B и блок В) 
     (Ostalo gra|evinsko zemqi{te  76%)   ........................................................................... 3,26 ha 
  
-  Povr{ina bloka A  
     (porodi~no stanovawe sa poslovnim prostorom) ........................................................... 1,60 ha 
- Povr{ina blokovske podceline A1 ................................................................................. 0,61 хa 
- Povr{ina blokovske podceline A2  .................................................................................0,99 ha                             



 

 

 
- Povr{ina bloka B  
    (porodi~no stanovawe sa poslovnim prostorom) ........................................................... 1,04 ha 
- Povr{ina blokovske podceline B1 ..................................................................................0,82 ha 
- Povr{ina blokovske podceline B2 .................................................................................. 0,22 ха        
                             
 
- Povr{ina bloka V  
    (porodi~no stanovawe sa poslovnim prostorom) ............................................................0,73 ha 
- Povr{ina blokovske podceline V1 ..................................................................................0,19 ha 
- Povr{ina blokovske podceline V2 .................................................................................. 0,54 ха                                  
 
-  Ukupna bruto  razvijena povr{ina objekata ........................................................6980-13100m2 
- Stambena povr{ina ................................................................................................ 6630-12666m2 
- Poslovni prostor u sklopu stam. objekta .............................................................. 950-13050m2 
- Poslovni  prostor samostalnih  objekata ................................................................. 350-500m2 
 
-  Bruto gustina stanovawa ......................................................................................... 100-200st/ha 
-  Neto gustina stanovawa ........................................................................................... 180-340st/ha 
-  Stepen ili  indeks izgra|enosti - bruto ................................................................................1,2 
-  Stepen ili indeks izgra|enosti - neto ..................................................................................1,6 
-  Stepen ili indeks  zauzetosti - bruto  .......................................................................15-52,5% 
-  Stepen ili  indeks zauzetosti - neto ............................................................................20-70 % 
-  Broj  stanovnika ...............................................................................................................621-1174 
-  Broj  stanova  ......................................................................................................................221-420 
 
 
 
1.13.       SREDWORO^NI PROGRAM URE\EWA          
 JAVNOG GRA\EVINSKOG ZEMQI[TA 
 Plan  detaqne regulacije sadr`i i 
podatke za sredworo~ni program ure|ewa 
gra|evinskog zemqi{ta i izvore finansirawa 
predvi|enih radova na zahvatu gra|evinskog 
reona  na osnovu logi~nig graditeqskog 
prioriteta redosleda izvo|ewa.  
  a/  Kompletna  izgradwa svih 
objekata  niskogradwe u zoni saobra}aja  
  b/ Javno zelenilo 
 

1.14.    IZVORI FINANSIRAWA 
PREDVI\ENIH PRIORITETNIH RADOVA NA 
URE\EWU ZEMQI[TA 

Finansirawe izgradwe ovog prostora deli 
se u zavisnosti kom delu gra|evnskog reona 
pripada odre|eni sadr`aj. Logi~no je prema tome 
da se na javnom  gra|evinskom zemqi{tu grade 
objekti i ure|uje neizgra|eni prostor javnih 
sad`aja.Nosioc realizacije-izgradwe svih 
javnih sad`aja kao i organizator na~ina 
finansira je grad (gradsk uprava) preko 
Direkcije za izgradwu grada Ni{a i to: 

 - saobra}ajnice  
  - ure|ewe javnog zelenila 
 Izgradwa na ostalom gra|evinskom  

zemqi{tu ima idividuajni karakter te su i 
izvori finansirawa individualni 
(individualni porodi~ni stambeno - poslovni  
objekti). 
 
 
2.0.      PRAVILA GRA\EWA 
  

 
Pravila gra|ewa primewuju se za ukupan 

obuhvat plana, tako da se za obuhva}eno 
gra|evinsko zemqi{te mo`e izdati izvod iz 
urbanisti~kog plana radi dobijawa odobrewa za 
izgradwu. 

Pravila gra|ewa sadr`e uslove kojima se 
defini{e izgradwa svih objekta visoko gradqe, 
saobra}ajnica, skloni{ta, infrastrkture i 
ure|ewe neizgra|enog prostora po zonama, po 
blokovima i blokovskim podcelinama u skladu 
sa specifi~nostima ovog dela naseqa i na 
osnovu re{ewa Plana detaqne regulacije. 
 
 
2.1.      VRSTA I NAMENA OBJEKATA 
 
2.1.1.    U zoni  stanovawa  

Stanovawe je osnovna namena prostora u 
granicama zahvata plana detaqne regulacije. 
Dominira stanovawe u individualnim 
porodi~nim stambenim objektima sa poslovnim 
prostorom u prizemqu pojedinih objekata ( A1, 
A2, B1, B2, V1 i B2. ). 

 
 
2.1.2.    U zoni saobra}ajnih sadr`aja   
 Objekte niskogradwe ~ine saobra}ajnice 
sa kolovozima, trotoarima, kao i objekti i 
mre`e komletne komunalne infrastrukture . 
  
2.2.      GRA\EWE POD USLOVIMA 

ODRE\ENIM PLANOM DETAQNE  
REGULACIJE   
  

  



 

  
 
 

Planom detaqne regulacije zadr`avaju se 
svi postoje}i objekti na prostoru gra|evinskog 
reona. Ovde spadaju stambeni objekti za 
individualno stanovawe spratnosti od P do 
P+1+Pk. 

Konceptom re{ewa plana detaqne 
regulacije preuzima se postoje}e stawe 
izgra|enosti, daje se dogradwa i izgradwa novih 
objekata i ure|ewe slobodnih povr{ina u skladu 
sa potrebama korisnika, raspolo`ivog prostora 
i pravilima koje diktira Generalni plan grada 
Ni{a 1995 - 2010.god. 

Novoplanirani objekti niskogradwe, na 
prostoru saobra}ajne zone, kao i novoplanirani 
objekti na prostoru svih blokova defini{u se 
na  grafi~kom prilogu ''Saobra}aj, regulacija i 
nivelacija'' (listu br. 7).  Planom detaqne 
regulacije odre|eni su uslovi gra|ewa za 
prostor zone saobra}aja i pojedina~no za svaki 
blok u  sklopu gra|evinskog reona koji pripada 
predmetu razrade ovog plana, na grafi~kom 
prilogu ''Namena povr{ina - podela po 
blokovima'' (list br. 6  ). 

 Dozvoqena je  izgradwa objekata visoko 
gradwe i niskogradwe u skladu sa planiranom 
namenom a pod uslovima definisanim ovim 
planom detaqne regulacije.                           
 
 
2.3.     GRA\EWE POD POSEBNIM USLOVIMA 
  

На основу података из Инжењерско 
геолошке карте ужег подручја Ниша, комплекс 
Плана захвата терен где се подземне воде јављају 
на различитим дубинама, На најнижој тераси 
Врежинског потока подземне воде су плитке, док 
на вишим ове се крећу на дубини до 7 м. 
  
  
2.4.       ZABRAWENA IZGRADWA 
  

-  U zoni saobra}{aja zabrawena je bilo 
kakva druga izgradwa osim one koja je   
planom detaqne regulacije 
precizirana. 

 - Zabrawena je izgradwa privremenih i 
 pomo}nih objekata koji po nameni ne  
 pripadaju strukturama koje plan 
 detaqne regulacije predvi|a na ovom 
 delu stambenog naseqa. 

 - Zabrawena je izgradwa objekata  koji 
 bi mogli da ugroze `ivotnu i radnu  
 sredinu  ovog stambenog naseqa, kao i 
 sigurnost susednih sadr`aja. 

         
2.5.      USLOVI - PRAVILA ZA OBRAZOVAWE 

GRA\EVINSKIH PARCELA 

  

2.5.1.  Op{ta pravila parcelacije 

Podru~je Plana detaqne regulacije   
sastavni je deo  gra|evinskog reona  grada Ni{a 

koji je utvr|en Generalnim planom  grada Ni{a 
1995 -  2010. Razmatrana povr{ina u granicama 
plana prestavqa izgra|eno gra|evinsko 
zemqi{te nameweno za stambenu izgradwu sa 
gustinom stanovawa od 100-200 st/ha 
(individualno stanovawe sa poslovnim 
prostorom). Gra|evinske parcele mo`emo 
grupisati prema va`e}em Zakonu na: 

a) gra|evinske parcele na javnom 
gra|evinskom zemqi{tu (ulice); 

b) gra|evinske parcele na ostalom 
gra|evinskom zemqi{tu (stambeno - poslovni 
blokovi); 

Granice gra|evinskih parcela koje  
odre|uje  Planom detaqne  regulacije  uglavnom 
se poklapaju sa postoje}im  katastarskim 
me|ama.   

 Gra|evinska parcela se mo`e  deliti 
prema   pravilima  o parcelaciji do dopu{tenog 
minimuma,  ako su pri tom  ispuweni uslovi za 
primenu op{tih pravila parcelacije, regulacije  
i namene skladno sa  Planom  detaqne 
regulacije. 

Dopu{ta se ukrupwavawe gra|evinskih 
parcela uz primenu pravila parcelacije i prema 
planiranoj kao i prema postoje}oj izgra|enosti. 
Ovo se mo`e definisati izradom urbanisti`kih 
projekata sa primenom op{tih pravila 
parcelacije, regulacije i namene koje plan 
detaqne regulacije nala`e.  

Pravila parcelacije zasnivaju se na 
pravilima struke, uz uva`avawe mesnih prilika 
i zate~enog stawa na terenu. Kroz izradu 
urbanisti~kih projekata za parcelaciju i 
preparcelaciju na zahtev zainteresovanih 
korisnika re{ava}e se oblik i povr{ina nekih 
budu}ih parcela koje }e ispuniti odgovaraju'e 
zahteve za formirawe parcela prema potrebama 
za izgradwu odre|enog tipa stambenih objekata 
za individualno porodi~no stanovawe sa 
poslovnim prostorom. 

Dopu{ta se korekcija parcela na terenu uz 
dokaz i saglasnost suseda pri  uskla|ivawu 
fakti~kog stawa i katastarskog stawa.                                   

Svaka gra|evinska parcela koja se 
formira ovim planom detaqne regulacije nosi 
odgovaraju}u oznaku a sadr`i i spisak-tabelaran   
prikaz svih karakteristi~nih  koordinatnih 
ta~aka. Svaka nova planirana parcela mo`e se 
obele`iti na terenu, radi formirawa istih i 
realizacije - izgradwe gra|evinskih objekata na 
wima. 

Parcelacija gra|evinskih parcela i 
wihovih podcelina na javnom gra|evinskom 
zemqi{tu, definisana je prelomnim grani~nim 
karakteristi~nim koordinatnim ta~kama ~ime 
se  ta~no fiskira polo`aj istih u Dr`avnom 
koordinatnom sistemu. Koordinatne ta~ke 
gra|evinskih parcela ni`u se u zatvorenom 
poligonu po~ev od najsevernije po~etne 
kordinatne ta~ke u smeru kretawa kazaqki sata. 

Parcelacija gra|evinskih parcela prati 
osnovnu podelu gra|evinskog zemqi{ta na javno 
i ostalo gra|evinsko zemqi{te. Na osnovu ove 



 

 

podele imamo dve osnovne grupacije - celine 
gra|evinskih parcela prema pripadnosti te 
imamo slede}e: 

- gra|evinske parcele na javnom 
gra|evinskom zemqi{tu  (za javne namene - 
sadr`aje), 

- gra|evinske parcele na ostalom 
gra|evinskom zemqi{tu (za ostale namene - 
sadr`aje). 

 

 

2.5.1.    Формирање  gra|evinskih  parcela 
 na javnom  gra|evinskom  zemqi{tu           

                
Na povr{ini javnog gra|evinskog 

zemqi{ta postoje gra|evinske parcele na kojima 
je planom detaqne regulacije predvi|ena 
izgradwa javnih sadr`aja. Ovde se mogu 
nabrojati : 

-  Gra|evinska parcela saobra}ajne zone 

 

2.5.1.1.   Gra|evinska parcela saobra}ajne zone
  

Gra|evinska parcela za izgradwu 
saobra}ajne zone je novoformirana gra|evinska 
parcela. Na ovoj gra|evinskoj parceli planirana 
je izgradwa svih saobra}ajnih sadr`aja 
(saobra}ajnice, trotoari i javni parking 
prostori). Ova gra|evinska parcela na javnom 
gra|evinskom zemqi{tu zauzima povr{inu od 
1,11 ha.  

Gra|evinska parcela saobra}ajne zone  
definisana je karakteristi~nim prelomnim 
grani~nim koordinatnim  ta~kama u Dr`avnom 
koordinatnom sistemu. 
 
 
2.5.2.     Parcelacija mawih prostornih celina 
ostalog gra|evinskog zemqi{ta           

 
2.5.2.1. Парцелација блокова 
 
 Parcelacija mawih prostornih celina 
ostalog gra|evinskog zemqi{ta sadr`i   
parcelaciju blokova: A, B  i V, odnosno 
podceline A1 i A2, i B1 i B2 i V1 i V2. 

 
2.6. PRAVILA IZGRADWE OBJEKATA NA 
PARCELAMA 

 

2.6.1.  Pravila za izgradwu na parcelama za 
individualno stanovawe sa 
delatnostima 
 

Na podru~ju obuhvata Plana detaqne 
regulacije postoje sedam blokovskih celina. Ove 
celine su u odnosu na namenu identi~ne te su 

stoga pravila izgradwe va`e}a za sve ove 
jednoli~ne blokove - stanovawe porodi~no sa 
poslovnim prostorom (sa adekvatnim 
delatnostima). Karakteristika ovog prostora 
pored namene je i to da se radi o izgra|enom 
sadr`aju na jako strmom terenu. Pravila 
izgradwe na individualnim parcelama za 
porodi~no stanovawe sa delatnostima prate 
specifi~nost sadr`aja a  mogu se nabrojati niz 
pravila izgradwe kojima se na osnovu promene 
mogu dopustiti: 

- zadr`avawe postoje}ih objekata uz 
mogu}nost rekonstrukcije radi poboq{awa 
uslova i bezbednosti `ivqewa u wima, 

- gde to povr{ina parcela dopu{ta 
mo`e se dati dogradwa i nadgradwa objekata 
(stambeno - poslovnih, poslovnim ili 
porodei~nim -  stambenim). U pove}awe korisnog 
prostora i promenu stambenih jedinica u 
poslovni prostor,  

- Parkirawe putni~kih vozila gde je to 
mogu}e obezbediti obavezno  na prostoru 
parcele na otvorenoj povr{ini ili u gara`nom 
prostoru, 

- Za stambene jedinice gde nije mogu}e 
pri}i kolima do parcele radi wihove 
nepristupa~nosti za  motorna vozila parkirawe 
}e se re{avati na javnim parkirali{tima van 
granica zahvata plana detaqne regulacije, 

- Dopu{ta se promena korisnkog 
stambenog prostora u postoje}im objektima u 
poslovni prostor kao i dogradwa novog prostora 
za obavqawe odre|enih delatnosti, 

- Dopu{ta se izgradwa novih stambenih 
objekata za porodi~no stanovawe na postoje}im 
parcelama gde se ru{e stari dotrajali objekti 
ili na novoformiranim gra|evinskim 
parcelama, 

- Spratnost objekata mo`e biti od P, 
P+Pk, P+1+Pk do P+2+Pk 

- Dozvoqeni stepen izgra|enosti do 1,6 

- Dozvoqeni stepen zauzetosti do 70% 

- Maksimalno dozvoqena spratnost za 
nove objekte je P+2+Pk 

- Objekte graditi od kvalitetnih 
gra|evinskih materijala 

-Arhitektonski obikovati objekte u 
skladu sa ambijentalnim okru`ewem i prema 
karakteristikama  podnebqa, 

- Zelene por{ine iznose min. 30% od 
slobodne - neizgra|ene povr{ine, 

- Izgradwa postoje}ih objekata kao i 
novih mogu}a je na me|i ali bez otvarawa 
prozorskih otvora, ка суседној парцели, 

- Dopu{ta se lepqewe objekata sa 
susednim parcelama uz obaveznu izgradwu 
protiv po`arnog zida, 

- Obavezna je izgradwa protiv po`arnih 
zidova za sve objekte na me|i, 



 

  
 
 

- Za potrebne prikqu~ke na 
infrastrukturne instalacije  u parcelama za 
individualno stanovawe obezbediti prostor  
unutar istih,  

- Ukrupwavawem sitnih katastarskih 
parcela radi formirawa regularne gra|evinske 
parcele za individualno stanovawe dopu{ta se 
na osnovu Pravilnika o op{tim uslovima 
parcelacije i izgradwe i sadr`ini uslova za 
objekte za koje odobrewe za izgradwu daje 
op{tinska odnosno gradska uprava ("Slu`beni 
glasnik Republike Srbije", br. 75/03). 

  
2.6.2.    Ostala pravila izgradwe 

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

 -  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.). 

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

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

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

2.6.3. Dogradwa izgra|enih objekata sa 
gra|evinskom dozvolom i odobrewem za 
izgradwu utvr|enim ovim planom 
 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 
 - Propisane  uslove za prikqu~ewe na 

infrastrukturnu mre`u. 

NAPOMENA: 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, uz uslov promene 
namene dela stambenog prostora u poslovni, (ne 
gradi nov), dogradi i nadgradi, pri ~emu 
povr{ina postoje}ih objekata, dogra|enog i 
nadgra|enog objekta mo`e biti mawa ili jednaka 
planiranoj Planom, ali nikako ve}a od we. 

                                                   
2.6.4.    Pravila za ogra|ivawe  parcela   

 
Stanovawe u individualnim stambeno-

poslovnim objektima u sklopu blokova A1, A2, 
B1, B2, V1 i V2 sadr`i idividualne dvori{ne 
povr{ine koje se mogu ograditi              
  
2.7.  POLO@AJ  OBJEKATA U ODNOSU NA 

REGULACIJU, NA GRANICE 
GRA\EVINSKIH  PARCELA I  
POSTOJE]IH GRA\EVINSKO - 
ARHITEKTONSKIH OBJEKATA 
        

Stambeno- poslovni objekti koji su 
planirani planom detaqne regulacije na 
grafi~kom prilogu ''Saobra}aj, nivelacija i 
regulacija'' (list br. 7) prikazane su gra|evinske 
linije na nivou terena (za prizemqe objekata),
  

Regulacione linije reguli{u pojas 
saobra}ajnica i saobra}ajnu zonu sa svim wenim 
sadr`ajima. 

Gra|evinske linije svih objekata 
visokogradwe kao i uslovi na osnovu 
Pravilnika o op{tim uslovima o parcelaciji i 
izgradwi i sadr`ini uslova u postupku 
izdavawa akata o urbanisti~kim uslovima za 
objekte za koje odobrewe za izgradwu izdaje 
op{tina odnosno gradska uprava ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 75/03) koji je Ministar 
urbanizma i gra|evina doneo na osnovu ~l. 60. 
Zakona o planirawu i izgradwi ("Slu`beni 
glasnik RS", br. 47/2003), defini{u  polo`aj 
objekata na prostoru ovog plana. 

2.7.1.  Op{ti uslovi horizontalne 
urbanisti~ke regulacije 

 Rastojawe gra|evinske od regulacione 
linije prikazano je u odgovaraju}im grafi~kim 
prilozima: "Namena povr{ina" i "Saobra}aj, 
nivelacija i regulacija".  

2.7.2.   Op{ti uslovi vertikalne 
urbanisti~ke regulacije 

 Kota prizemqa novih objekata 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 mo`e biti najvi{e 1,2 m 
vi{a od nulte kote,  



 

 

- 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. 

Spratnost objekata se kre}e od P, P+Pk, 
P+1+Pk do P+2+Pk. 

Svaki novoplanirani objekat mora imati 
podrumske ili suterenske prostorije  za 
ekomonske sadr`aje ukoliko ne postoje smetwe 
geotehni~ke i hidrotehni~ke prirode. 

Visina objekata predstavqa rastojawe od 
nulte kote do kote slemena  (za objekte sa kosim 
krovom) i ne mo`e pre}i 15,0 m. 

 
2.8.       NAJVE]I DOZVOQENI INDEKSI  

ZAUZETOSTI  I  
INDEKSI IZGRA\ENOSTI 
GRA\EVINSKE PARCELE 
Planom detaqne regulacije posti`e 

se prose~na vrednost indeksa zauzetosti i 
indeksa izgra|enosti gra|evinskog zemqi{ta 
koji iznose: 

- indeks zauzetosti ....................... до 70% 
- indeks izgra|enosti .................до 1,60% 

Najve}i dozvoqeni indeksi zauzetosti 
i indeksi izgra|enosti gra|evinske parcele 
prikazani u ta~ki 2.6.1. (Pravila za izgradwu na 
parcelama). 

 
2.9.     NAJVE]A DOZVOQENA SPRATNOST I 
VISINA OBJEKATA  

Najve}a dozvoqena spratnost objekata 
za vi{eporodi~no stanovawe je P+2+Pk  

Kota prizemqa u ovim objektima je od  
+ 0,1 m  do + 0,90 m iznad nivoa terena. Visina 
(konstrukcije)  stambenih eta`a je 3,0 - 3,2 m. 
Visina korisna od poda do plafona je od 2.6 -
2.8m 

Najve}a dozvoqena spratnost objekata 
za individualno stanovawe sa poslovnim 
prostorom iznosi P+2+Pk. Visina kote 
prizemqa je vi{qa za 0,10 m od kote nivelete 
trotoara. Visina poslovnog prostora u prizemqu 
konstruktivna je 3,5 - 4,0m. Visina konstruktivna 
stambenih eta`a je 3,0 - 3,2 m. Najve}a 
dozvoqena visina venca iznosi mah. 13 m. a 
visina slemena mah. 18 m. 

 
2.10.      NAJMAWA DOZVOQENA SPRATNOST 
I VISINA OBJEKATA 
  
 Najmawa dozvoqena spratnost 
objekata za porodi~no stanovawe je Pо+П+Pk, sa 
visinom venca do 6,80m. i visinom slemena do 
10m. 
 
2.11.     NAJMAWA DOZVOQENA ME\USOBNA 
UDAQENOST OBJEKATA 
  
 Najmawu udaqenost izme|u objekata 
definisati prema uslovima iz Pravilnika o 
op{tim uslovima o parcelaciji i izgradwi i 
sadr`ini uslova u postupku izdavawa akata o 
urbanisti~kim uslovima za objekte za koje 

odobrewe za izgradwu izdaje op{tina odnosno 
gradska uprava ("Slu`beni glasnik RS", br. 
75/03) koji je Ministar urbanizma i gra|evina 
doneo na osnovu ~l. 60. Zakona o planirawu i 
izgradwi ("Sl. glasnik RS", br. 47/2003) . 
 

 
2.12.    USLOVI ZA IZGRADWU DRUGIH 
OBJEKATA NA ISTOJ  GRA\EVINSKOJ 
PARCELI 

 
Planom detaqne regulacije ne dopu{ta se 

izgradwa pomo}nih, privremenih ili bilo kojih 
objekata osim osnovnih objekata koji su planom 
predvi|eni (stambeni, stambeno poslovni  i  
poslovni u vidu aneksa. 

 
2.13.    USLOVI I NA^IN OBEZBE\IVAWA 
PRISTUPA PARCELI I PROSTORU ZA 
PARKIRAWE VOZILA 
     

Pristup svim gra|evinskima parcelama i 
objektima  je preko javnih povr{ina saobra}ajne 
zone. Pe{a~kim stazama pristupa se do ulaznih 
partija porodi~nih  samostoje}ih stambenih 
objekata kao i poslovnom prostoru u prizemqu 
istih. 
 
2.14.     USLOVI ZA[TITE SUSEDNIH 
OBJEKATA  

Osnovna funkcija na ovom prostoru je 
stanovawe. Delatnosti koje }e se obavqati u 
poslovnom prostoru mogu biti samo one radne 
aktivnosti koje se  obavqaju bez buke i bez 
zaga|ivawa `ivotne i radne sredine. 

 
2.15. ARHITETONSKO, ODNOSNO  
ESTETSKO OBLIKOVAWE  POJEDINIH 
ELEMENATA OBJEKATA 

 
Sve objekte za stanovawe pokriti kosim 

krovnim povr{inama a prostor krova koristiti 
za izgradwu korisnog prostora potkrovqa.  

Arhitektonsko - estetsko oblikovawe 
objekata u celosti prepu{ta se projektantima i 
investitorima istih.       

     

2.16.  USLOVI PRIKQU^IVAWA NA 
KOMUNALNU  I OSTALU INFRASTRUКТУРУ 
2.16.1.   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.  

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



 

  
 
 

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

Radni pritisak je obezbe|en do 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{. 

 

2.16.2.2.  Uslovi  prikqu~ewa na kanalizacionu 
mre`u 

Prikqu~ivawe objekata 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 Prikqu~ewem u cevovod 
javne kanalizacione mre`e (na 2/3 od kote dna 
cevovoda). 

Prikqu~ivawe objekata  vr{i}e JKP za 
vodovod i kanalizaciju "Naissus" Ni{. 
 
2.16.2.3.   Uslovi prikqu~ewa na 
elektroenergetsu mre`u  

 Trafostanice 10/0,4 kV su slobodnostoje}i 
objekti. 

  Dimenzije parcele za locirawe objekta 
trafostanice 10/0,4 kV su 5,5 h 6,5 m, sa 
prilazom kamiona do trafoboksova. 

 Prikqu~ivawe objekata na 
elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se sa 
vazdu{ne mre`e 0,4 kV  sa postavqawem mernih 
grupa u svakom objektu posebno,  a prema 
uslovima Elektrodistribucije Ni{.  

 Instalacija uli~nog osvetqewa izvodi}e 
se kao i mre`a 0,4 kV. 
 
2.16.2.4.  Uslovi prikqu~ewa na telefonsku 
mre`u  

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 0,4m i dubina 0,8m.  

2.16.2.5.  Gasifikaciona  mre`a 

Za prikqu~ivawe  objekata u zahvatu 
razrade na gasovodnu mre`u izgradi}e se 
sekundarna gasovodna mre`a pritiska do 3 bara, 
prema uslovima ovla{}enog distributera 
prirodnog gasa. 

3.     GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE 
REGULACIJE 
 
 Grafi~ki deo detaqne regulacije sastoji 
se iz grafi~kog prikaza postoje}eg stawa i 
grafi~kog prikaza planiranog stawa. 
 

 

3.1.   GRAFI^KI PRIKAZ POSTOJE]EG STAWA 
  
 List 1:    A`urna geodetska podloga sa granicom обухвата 
  plana detaqne regulacije ..............................................................R 1:1000 
 List 2: Postoje}e stawe ..............................................................................R 1:1000   
  

3.2.  GRAFI^KI PRIKAZ PLANIRANOG STAWA 
 

List  3:  Izvod iz Generalnog plana .........................................................R 1:10 000 

List  4:  Re`im kori{}ewa zemqi{ta- podela 
           na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te ....................................R 1:1000   

List  5:    Namena povr{ina - podela po zonama ...........................................R 1:1000     

List  6:    Namena povr{ina - podela po blokovima .....................................R 1:1000 

List  7:    Saobra}aj, nivelacija i regulacija  ..............................................R 1:1000 

List  8:    Infrastrukturne mre`e i objekti   ..............................................R 1:1000 

List  9:    Zelenilo  ..........................................................................................R 1:1000 

List10:    Sinhron prikaz podzemnih instalacija i zelenila ....................R 1:1000 



 

 

 

 

4.0.  DOKUMENTACIONI DEO 
 Informaciona i studijska osnova na 
kojoj se zasniva Plan detaqne regulacije 
(Dokumentacioni deo) ura|en je u zasebnom delu 
i ~ini obavezni  prilog urbanisti~kog plana. 
Dokumentacioni deo sadr`i: 
 - Sve zahteve nadle`nim organima, 
institucijama i zavodima, upu}ene u toku izrade 
plana; 
 - Sve uslove i dokumentaciju nadle`nih 
organa, institucija i zavoda, prikupqene u toku 
izrade plana; 
 - Originalne podloge pribavqene za 
izradu plana; 
 - Programski zadatak; 
 - Odluku o izradi plana; 
 - Dokumentaciju i podatke o obavqenoj 
stru~noj kontroli, javnom uvidu i dr. raspravama 
o planu; 
 - Obrazlo`ewe plana sa stavom 
obra|iva~a i Komisije o svakoj primedbi na 
plan. 
 

 
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 i jedan 
primerak u Ministarstvu za kapitalne 
investicije. 

Stupawem na snagu Plana detaqne 
regulacije stambeno - poslovnog bloka "Stevan 
Sin|eli} - jug" prestaje da va`i UP stambenog 
bloka u MZ "Stevan Sin|eli}" - blok IV koji je 
Odlukom ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 12/91) 
progla{en va`e}im i ~ija je va`nost produ`ena 
Odlukom o primeni urbanisti~kih planova 
donetih do dana stupawa na snagu Zakona o 
planirawu i izgradwi ("Slu`beni list grada 
Ni{a", br. 28/2003 i 53/2003), u delu izme|u 
zapadne granice navedenog Urbanisti~kog 
projekta  isto~ne regulacione linije Ulice 
topli~ke u povr{ini od 0,31 ha. 
 
 
 
 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". 
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Na osnovu ~lana 54. stav 1. Zakona o 

planirawu i izgradwi ("Slu`beni glasnik RS" 
broj 47/2003) i ~lana 34. ta~ka 5. Statuta grada 
Ni{a ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 26 /2002), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od 
24. децембра 2004.godine donela je  
 
 

 PLAN DETAQNE REGULACIJE 
  ULICE ^EGARSKE U DELU BLOKA " F " U 

NASEQU "DOWA VRE@INA " -  
SEVEROZAPADNI  DEO  U NI[U 

 
 
I 

 
Planom detaqne  regulacije ulice 

^egarske u delu bloka " F " u nasequ "Dowa 
Vre`ina" - severozapadni deo u Ni{u (u daqem 
tekstu: Plan detaqne regulacije) bli`e se 
preciziraju pravila regulacije i gradwe iz 
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 oko 0.08 ha. 

Granice planskog podru~ja definisane su 
na grafi~kom prikazu: " Katastarski plan sa 
granicom plana detaqne regulacije i  
koordinatama ta~aka granice ".  

Opis granice: Granica plana je sa istoka -  
isto~na regulacija ulice ^egarske u Ni{u, sa 
zapada- zapadna regulacija ulice ^egarske u 
Ni{u. Ju`na granica je osovina ulice Ko~e 
Kapetana odre|ena Detaqnim urbanisti~kim 
planom naseqenog mesta "Dowa Vre`ina" u Ni{u 
("Slu`beni list grada Ni{a", br. 24 /93 ), sa 
severne strane granica je severna regulacija 
ulice  Novoprojektovane odre|ena Detaqnim 
urbanisti~kim planom naseqenog mesta "Dowa 
Vre`ina" u Ni{u ("Slu`beni list grada Ni{a", 
br. 24 /93 ).  

 U slu~aju me|usobnog nеslagawa grafi~kog 
prikaza i opisa granice Plana detaqne 
regulacije merodavna je situacija na grafi~kom 
prikazu " Katastarski plan sa granicom plana 
detaqne regulacije i  koordinatama ta~aka 
granice ".  


