
 
 
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", br. 14/2000 i 34/2000), 

Skup{tina grada Ni{a, na sednici od ________2003.godine donela je  
 

 
 
 

PLAN DETAQNE REGULACIJE 
STAMBENO - POSLOVNOG BLOKA 

"TUTUNOVI] PODRUM - SEVER" 
U NI[U  

 
 

 I 
 

Planom detaqne regulacije  stambeno-poslovnog bloka "Tutunovi} 
Podrum - sever" 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 3,00 ha. 
Planom detaqne regulacije se razra|uje podru~je koje se ograni~i 

slede}im ulicama: sa severa - Rudni~kom ulicom, sa istoka - Debarskom ulicom , 
sa juga - Gori~kom ulicom i sa zapada Durmitorskom ulicom.   

 
  

 II 
  

Sastavni delovi elaborata Plana detaqne regulacije su: 
1. Pravila ure|ewa; 
2. Pravila gra|ewa;  
3. Grafi~ki deo;  
4. Dokumentacioni deo. 
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1.0.  PRAVILA URE\EWA 

1.1.    OP[TI URBANISTI^KI USLOVI 

Podru~je obuhvata Plan detaqne regulacije potrebno je urediti prema 
zahtevima iz programa plana a na osnovu urbanisti~kih uslova iz Generalnog 
plana grada Ni{a. 

Planski osnov za izradu i dono{ewe Plana  detaqne regulacije sadr`an 
je u Generalnom planu Ni{a 1995-2010.god. ("Slu`beni list grada Ni{a", br. 
13/95 i 2/2002), koji za razmatrani prostor predvi|a namenu stanovawa gustine 
od 100-200 st/ha. 

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.  

Zapo~eno stawe na razmatranom prostoru prestavqa izgra|eno 
zemqi{te sa malim stambenim objektima, na usitwenim individualnim 
parcelama ili pak vi{e stambenih individualnih objekata na zajedni~koj 
gra|evinskoj parceli. Ovo nije u skladu sa standardnim individualnim 
stanovawem koje diktira generalni plan. Kod budu}e izgradwe i rekonstrukcije 
potrebno je formirati parcele i objekte prema va`e}im parametrima za grad 
Ni{ i uvek kada je to mogu}e ostvariti. S obzirom da se radi o gra|evinskom 
zemqi{tu sa nazivom "ostalo gra|evinsko zemqi{te" realizacija istog 
zavisi}e od vlasnika - korisnika koji }e investirati u izgradwu stambeno - 
poslovnih sadr`aja na prostoru ovog razmatranog bloka.  

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 i za pribavqawe 
dozvole za izgradwu. 

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). 
 

1.2.   PODELA POVR[INE OBUHVA]ENE PLANOM NA 
 GRA\EVINSKI REON I OSTALO GRA\EVINSKO ZEMQI[TE 

Celokupno zemqi{te u granicama Plana detaqne regulacije mo`e se 
definisati kao gra|evinski reon. 

 

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

 U okviru gra|evinskog reona planom se predvi|a   javno gra|evinsko 
zemqi{te i  ostalo gra|evinsko zemqi{te. 
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Podela na javno i ostalo gra|evinsko zemqi{te prikazan je na Grafi~kom 
prilogu list br.4 ( Re`im kori{}ewa - podela na javno gra|evinsko zemqi{te i  
ostalo gra|evinsko zemqi{te). 

 

1.3.1.  Javno gra|evinsko zemqi{te  

U granicama plana za javno gra|evinsko zemqi{te progla{avaju se 
parcele koje sa~iwavaju  pristupne stambene - pe{a~ko - kolske saobra}ajnice. 
Ove povr{ine ~ine slede}e katastarske parcele a prema postoje}im ulicama 
one se mogu prikazati na slede}i na~in: 

- Rudni~ka ulica prilaz I sadr`i: kat. parcelu:  kp. br 5737. 
- Rudni~ka ulica prilaz II   sadr`i: kat. parcelu:  kp. br 5755/1. 
- Rudni~ka ulica prilaz III   sadr`i: kat. parcelu:  kp. br 5964. 
- Rudni~ka ulica prilaz IV   sadr`i: kat. parcelu:  kp. br 5782. 
- Rudni~ka ulica prilaz V   sadr`i: kat. parcelu:  kp. br 5804 
- Rudni~ka ulica prilaz VI   sadr`i: kat. parcelu:  kp. br 5822. 
 

1.3.2.  Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

Ostalo gra|evinsko zemqi{te prihvata  namenu  stanovawa 
individualnog tipa sa poslovnim prostorom. Normativi u standardu za izgradwu 
ovog prostora uslovqeni su: Generalnim planom Ni{a 1995-2010 ("Sl.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). 

 

1.4.  CELINE ODRE\ENE PLANOM  DETAQNE REGULACIJE 

Razmatrani prostor pripada zoni stanovawa gde na osnovu namene 
mo`emo sagledati samo jednu osnovnu celinu - stanovawe gustine od 100-200 st/ha 
(individualno stanovawe  sa poslovawem). 

Prostor se fizi~ki deli na blokove ograni~ene saobra}ajnicama. 
Ovakvih blokovskih  celina ima ukupno sedam ( Blok I, Blok II, Blok III,       Blok 
IV, Blok V, Blok VI i Blok VII)  

Na grafi~kim prilozima list br. 5 i list br.6 prikazuje se podela 
prostora na zone i blokovske celine.  

Gore pomenuti blokovi su jednoli~ni po nameni i funkcijama koje se u 
wima odvijaju. Karakteristika svih blokova je identi~na i ~ine je: 

-  izgra|eni prostor, 

- potrebno je obezbediti planski osnov za legalizaciju postoje}ih 
objekata, rekonstrukciju, sanaciju, izgradwu novih objekata kao i dogradwu i 
nadgradwu mawih stambenih objekata, 

-  postoje}a spratnost je od P do P+1, 



 4

-  planirana spratnost je od P, P+Pk do P+1+Pk, 

-  individualno stanovawe gustine od 100 - do  200 st/ha, 

-  poslovni prostor kao sastavni deo stambenih objekata ili kao 
poseban objekat na istoj parceli, 

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

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

 
 

1.5.  URBANISTI^KI   USLOVI   ZA   JAVNE   POVR[INE  
 I JAVNE OBJEKTE 

Na prostoru u granicama plana detaqne regulacije javne povr{ine su 
pe{a~ko - kolskesaobra}ajnice koje su direktno povezane sa parcelama za 
individualono stanovawe sa poslovnim prostorom.  

Specifi~nost ovih pe{a~kih i pe{a~ko kolskih ulica je da su one 
izuzetno strme. Ove saobra}ajnice su izvedene normalno na izohipse na ovom 
izuzetno strmom terenu. Prilaz  ovim specifi~nim stambenim ulicama - 
prilazima je sa ulice Rudni~ke. 

 
 
1.6.    ODREDBE O INFRASTRUKTURNIM OBJEKTIMA I MRE@AMA 

1.6.1.   Regulacija mre`a saobra}ajnih povr{ina 

1.6.1.1. Funkcionalni rang saobra}ajnica i  
 wihovi elementi regulacije 

 U zahvatu plana se planiraju iskqu~ivo pristupne - stambene ulice. Sve 
ulice su slepe na svom ju`nom kraju tj. ne otaraju kolsku vezu sa ul. Gori~kom 
zbog izuzetno strmog terena. Regulacionu {irinu ovih ulica su definisale 
gra|evinske linije ve} izgra|enih objekata koji uglavnom imaju gra|evinske 
dozvole. [irina svih ulica je oko 5 m. Popre~ni profil ~ine u, delu, kolovoz i 
trotoari severnom a u ju`nom zemqa, trotoari i stepenice. Trotoarima tj. 
stepenicama sve ulice ostvaruju vezu sa ulicom gori~kom sem ul. Rudni~ka 
prilaz I. 

 Zbog konfiguracije terena i definisanosti polo`aja svih ulica u 
kompleksu sve ulice imaju ulogu uglavnom pe{a~kih komunikacija. 

 Ne planira se parkirawe vozila u koridoru ulica. Parkirawe se 
planira u dvori{tima u severnom delu kompleksa. Za ostali deo kompleksa, 
parkirawe vozila vlasnici mora da obezbede van kompleksa. 

 Nivelaciono re{ewe je prilago|eno fakti~kom stawu objekata, ulaza, 
trotoara, stepenica i kolovoza. 

  

 



 5

1.6.2. Elektroenergetska mre`a  

U zahvatu plana ne postoji nijedna trafostanica 10/0.4 kV . Postoje}i 
objekti se snabdevaju elektri~nom energijom iz trafostanice 10/0.4 kV 
"Rudni~ka 1", snage  630 kVA, podzemna, koja je locirana u objektu na uglu ulica 
Gavrila Principa i Rudni~ke. 

Za potrebe snadevawa elektri~nom energijom novih potro{a~a  u zahvatu 
plana ne}e se graditi nova trafostanica. Snabdevawe korisnika u zahvatu plana 
vr{i}e se iz navedene trafostanice i novosagra|ene trafostanice 10/0.4 kV 
"Zmaja od No}aja", locirane severozapadno od zahvata plana. 

Sve mre`e (10 kV, 0,4 kV i osvetqewe ) u kompleksu razrade u prvoj fazi 
se zadr`avaju kao me{ovite , a u drugoj izve{}e se kao kablovske. 

 
1.6.3. Telefonska mre`a 

 Telefonska mre`a u zahvatu plana je sa pretplatni~ke mre`e  ATC 
"Ledena Stena". Izgradwom isturenog koutacionog stepena "Bubaw" izvr{i}e 
se prevezivawe postoje}e mre`e i obezbe|ewe novih telefonskih prikqu~aka . 
Trasa pretplatni~kog kabla ide  ju`nim trotoarom ulice Rudni~ke sa koga se 
vr{i uvo|ewe privoda u svakuulicu u zahvatu plana. 

Prikqu~na tt mre`a u kompleksu izve{}e se kao kablovska.  
 Uslovi "TelekomSrbija" TD za rezidencijalne korisnike Ni{-Sektor za 
pristupnu mre`u br. 03-23006/03 od 13.-.10.2003 godine. 
 

1.6.4. Toplifikaciona mre`a 

 Prostor obuhva}en planom je planirano kao podru~je(zona) 
toplifikacije i  pripada  konzumnom podru~ju toplane "Jug". 
  Za potrebe snabdevawa korisnika u zahvatu plana toplotnom energijom sa 
postoje}eg toplovoda za stambeno naseqe "Gavrilo Princip", izgradi}e se nova 
grana toplovoda pre~nika DN150 do ulice Rudni~ke . Ulicom Rudni~kom }e se se 
izvr{iti granawe toplovoda ka istoku i zapadu  sa kojih }e se svaku ulicu u 
zahvatu plana uvoditi grane toplovoda pre~nika DN 50. 

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

toplana" br. 4115/2 od 09.10.2003 godine. 
 

1.6.5. Vodovodna mre`a 

Podru~je plana pripada prvoj visinskoj zoni vodosnabdevawa. Vodovodna 
mre`a je rekonstruisana u svim ulicama u zahvatu plana  na cevovode pre~nika 
100 mm, {to zadovoqava potrebe korisnika. Ovi cevovodi su povezani sa 
cevovodima pre~nika 300 mm u ulici Rudni~koj i ulici Gori~koj. 

 
 

1.6.6. Kanalizaciona mre`a  

Kanalizaciona mre`a u zahvatu plana je "op{teg" tipa. Odvo|ewe 
upotrebqenih voda iz zahvata plana vr{i se ve} izgra|enim cevovodima 
pre~nika 300 mm koji se ulivaju u ulicu Rudni~ku odakle se odvo|ewe voda vr{i 
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u dva pravca i to: jedan pravac je na ulicu Gavrila Principa  i u Ju`ni 
kolektor, a drugi pravac je na ulicu ^arnojevi}a i u Ju`ni kolektor. 

U ulici Gori~koj (isto~ni deo ) je izgra|ena kanalizacija koja odvodi  
upotrebqene vode preko ulica u zahvatu plana do ulice Rudni~ke i potom u 
Gavrila Principa. U zapadnom delu ulice Gori~ke izgradi}e se krak 
kanalizacione mre`e koja }e se prikqu~iti na {ahtu na raskrnici ulica 
Durmitorske i Gori~ke. 
 
1.6.7. Sistem prikqu~ivawa i evakuacija otpadaka  

U sklopu individualnih parcela ostavqa se prostor za kontejnere -
sudove za prikupqawe ku}nog otpada. 
 
1.6.8.  Regulacija neizgra|enih povr{ina - zelenilo  

Na prostoru  gra|evinskog reona neme neizgra|enih javnih povr{ina. 
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. 
 
1.6.9. Ambijentalne celine od kulturno - istorijskog   
 ili urbanisti~kog zna~aja   

 Na prostoru koji se razmatra planom detaqne regulacije nema 
progla{enih kulturnih vrednosti. 
 

1.6.10.  Uslovi za{tite 

1.6.10.1. Za{tita `ivotne sredine 

 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 sehment 
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. 
 Postoje}a matrica pristupnih - stambenih saobra}ajnica je jako 
nepovoqna sobzirom da su postavqene normalno u odnosu na izohipske ovog jako 
strmog terena. Ove pe{a~ke, (delimi~no kao Pe{a~ko -  kolske) su jako strme te 
zahtevaju poseban tretman i re{ewe kako bi se omogu}io bezbedniji pristup 
qudi i vozila do parcela za stambeno - poslovne sadr`aje ovog dela naseqa. 
 Kako se radi o izgradwi stambeno - poslovnih objekata na jako strmom 
terenu sa nepovoqnom - severnom ekspozicijom, potrebno je pri izgradwi 
budu}ih objekata  obratiti  posebnu pa`wu instalaciji kako bi se poboq{ao 
uticaj osun~avawa zatvorenog i otvorenog prostora. 
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 Kretawe qudi i evakuacija sme}a je problem od `ivotne va`nosti u 
ovom delu naseqa. Predla`e se primena neke vrste `i~are kako bi se omogu}io 
transport qudi i drugih materijalnih dobara na ovakvom strmom terenu. 
 Neophodno je potrebno obezbediti rukohvate du` ovih pe{a~kih  
povr{ina - saobra}ajnica kao i adekvatne rampe i stepeni{ta radi bezbednog 
pristupa qudi do wihovih dvori{ta (prebivali{ta). 
 Obezbediti odgovaraju}u za{titu qudi i objekata od atmosferskih 
padavina kao i rasvetu javnog korisnog prostora u ovom delu naseqa.  
 
1.6.10.2. Uslovi za{rtite od elementarnih i drugih nepogoda 

 Pri sprovo|ewu Plana detaqne regulacije, prilikom izrade odobrewa 
za izgradwu, radi ostvarewa ciqa za{tite qudi, materijalnih dobara, `ivitone 
sredine i drugih prostornih vrednosti od elementarnih i drugih nepogoda i 
opasnosti neophodno je pri realizaciji izgradwe razmatranog prostora 
usloviti  primenom  odgovaraju}ih prostornih i gra|evinskih mera za{tite. 
 Za{titu objekata i qudi od zemqotresa sprovesti u skladu sa 
Pravilnikom o tehni~kim normativima za izgradwu objekata visokogradwe u 
seizmi~kim podru~jima ("Slu`beni list SFRJ", br. 31/71, 52/90). 
 Za{tita od po`ara mora se obezbediti pri regulaciji saobra}ajnica 
kako bi se obezbedio nesmetan prilaz  protiv po`arnih vozila (kao i  vozila 
hitne pmo}i, milicije). Gra|evinski objekti visokogradwe moraju se graditi 
prema uslovima koje  diktiraju odgovaraju}i tehni~ki protivpo`arni propisi, 
standardi i normativi. 
 Predvideti protivpo`ane zidove i protiv po`arne hidrante u skladu sa 
propisima za protivpo`arnu za{titu a prema specifi~nostima ovog izgra|enog 
prostora za stanovawe. Sobzirom da je prisutna izgradwa slepqenih stambenih 
objekata na te{ko pristupnim lokacijama zahteva se posebna pa`wa pri  
re{avawu protiv po`ane za{tite. 
 Objekte opremiti u skladu sa Pravilnikom za elektro instalacije 
niskog napona ("Slu`beni list SFRJ", br. 28/95) i Pravilnikom za za{titu od 
atmosverskog pra`wewa ("Slu`beni list SRJ", br. 11/96). 
 Lokacijama za individualno stanovawe potrebno je obezbediti pristup 
vozilima kao {to su: protivpo`arna vozila, vozila hitne pmo}i, milicije i 
sl.), u skladu sa Pravilnikom o tehni~kim normativima za pristupne puteve 
("Slu`beni list SRJ", br. 8/95) a prema prostornim potrebama i mogu}nostima 
koje teren pru`a. 
 
1.6.10.3. Uslovi za{tite od ratnih razarawa 

 Za{tita od ratnih razarawa treba da razmatri za{titu qudi u 
dvonamenskim skloni{tima kao i probleme koji nastaju ru{ewem objekata radi 
pru`awa pomo}i i ra{~i{}avawa terena, saobra}ajnica i  izlaza za evekuaciju 
qudi iz pomenutih skloni{ta. 
 Za stambene objekte individualnog tipa predvideti skloni{te u okviru 
sopstvenog objekta ili u sklopu nekog najbli`eg kolektivnog skloni{ta.  
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1.6.11.  Bilans povr{ina i  urbanisti~kih parametara 
 
-Ukupna povr{ina plana - bruto 2 36 35 m2  100% 
-Ukupna povr{ina plana - neto 2 10 34 m2  89% 

- Povr{ina pod saobra}ajnicama - Javno g.z. 26 01 m2 11% 
- Povr{ina svih blokova Ukupno 2 10 34 m2  89% 
- Povr{ina bloka I  34 09 m2 
- Povr{ina bloka II  30 18 m2  
- Povr{ina bloka   III  31 93 m2 
- Povr{ina  bloka IV  32 65 m2 
- Povr{ina bloka V  34 71 m2 
- Povr{ina  bloka VI  34 35 m2 
- Povr{ina bloka VII  12 43 m2 
 
- Izgra|ena povr{ina pod objektima 1 05 17 m2 50% 
- Neizgra|ena povr{ina 1 05 17 m2 50% 
- Razvijena povr{ina objekata 2 80 34 m2  
 
- Prose~na parcela 300 m2 100% 
- Zauzetost parcele objektima         50 
- Izgra|ena povr{ina parcele   150 m2  50% 
- Neizgra|ena povr{ina parcele    150 m2  50% 
    
  
- Spratnost od                  P, P+Pk, P+1 do mah.P+1+Pk  

(na ve}im parcelama) 
- Bruto gustina stanovawa  178 st/ha 
- Neto gustina stanovawa  200 st/ha 

- Stepen ili  indeks izgra|enosti - bruto 1,2  
- Stepen ili indeks izgra|enosti - neto 1,3 
- Stepen ili indeks  zauzetosti - bruto  45   
- Stepen ili  indeks zauzetosti - neto  50  
 
- Ukupan broj `iteqa 420 
- Prose~an broj stambenih objekata   70 
- Prose~an broj stambenih jedinica 140 
- Maksimalan broj poslovnih jedinica   70 
- Broj zaposlenih 210 
 
- Povr{ina poslovnog prostora (ukupno) 70 34 m2 
- Povr{ina stambenog prostora (ukupno) 2 10 00 m2 
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2.  PRAVILA GRA\EWA 

2.1. PRAVILA PARCELACIJE 

2.1.1. 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 od100-200 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 mogu  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.                                                                       

 

2.2. PRAVILA IZGRADWE OBJEKATA NA PARCELAMA 

2.2.1.  Pravila za izgradwu na parcelama za porodi~no stanovawe  
 sa  ili bez delatnosti 

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 i  niz pravila izgradwe kojima se 
na osnovu promene mogu dopustiti: 
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- 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 granice 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  do P+1+Pk 
- Dozvoqeni stepen ili indeks izgra|enosti do 1,3. 
- Dozvoqeni stepen ili indeks zauzetosti do 70%. 
- Dopu{ta se izuzetno zauzetost parcele do maksimum 70% za male       
 parcele, parcele na jako strmom terenu sa spratno{}u od P do P+Pk 
(za nove objekte na ve}im pacelama sa malim nagibom terena) 
- Maksimalno dozvoqena spratnost za nove objekte je P+1+Pk 
- Objekte graditi od kvalitetnih gra|evinskih materijala 
-Arhitektonski obikovati objekte u skladu sa ambijentolnim 

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, na kolskom zidu, 
- 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). 

Na gra|evinskoj parceli ~ija je povr{ina ili {irina mawa od 
propisane ~lanom 58 i 59 Pravilnika o op{timuslovima o parcelaciji i 
izgradwi i sadr`ini, uslovim i postupku izdavawa akta o urbanisti~kim 
uslovima za objekte za koje je odobrewe za izgradwu izdaje op{tinska, odnosno 
gradska uprava ("Slu`beni glasnik RS", br. 75/2003) mo`e se aktom o 
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urbanisti~kim uslovima utvrditi izgradwa ili rekonstrukcija objekta 
spratnosti do P+1, indeksa ili stepena izgra|enosti do 0,6 i indeksa ili 
stepena iskori{}enosti do 40. 

 
2.2.2. 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. 

 

2.2.3. 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. 

 
 2.2.4.  Op{ti uslovi horizontalne urbanisti~ke regulacije 

  Polo`aji objekta u odnosu na gra|evinsku liniju   mogu biti na 
ve}em odstojawu od definisane gra|evinske linije,  mereno od regulacione 
linije ulica ili da se  regulaciona i gra|evinska linija poklapaju.  
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 Rastojawe gra|evinske od regulacione linije prikazano je u 
odgovaraju}im grafi~kim prilozima: "Namena povr{ina" i "Saobra}aj, 
nivelacija i regulacija".  

 
2.2.5. Op{ti uslovi vertikalne urbanisti~ke regulacije 

 Spratnost objekata se kre}e od P+Pk do P+1+Pk. 
 Svaki novoplanirani objekat mo`e imati podrumske ili  

   suterenske prostorije ukoliko ne postoje smetwe geotehni~ke ili  
   hidrotehni~ke prirode. 

 Visina objekata prestavqa rastojawe od nulte kote do kote slemena  
   (za objekte sa kosim krovom) i ne mo`e pre}i 12,0 m. 

 

 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. 

 
 
2.3.  USLOVI PRIKQU^EWA NA KOMUNALNU    INFRASTRUKTURU 

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

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.  

 
2.3.1.1. Elektroenergetska mre`a 

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

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

 

2.3.1.2.. 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 "TelekomSrbija". 

Dimenzije rova za polagawe telefonskih kablova su : {irina 0,4 m i 
dubina 0,8 m. 
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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, 
- za pre~nik DN 200 je  1,53 h 1,015. 
 
 

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. 

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

Vodomerni {aht postaviti na 1,5 m od regulacione linije.  Kod izgradwe 
vodovodne mre`e minimalna dubina ukopavawa je 1,0 m (nadsloj) plus pre~nik 
cevi. 

Do izgradwe (rekonstrukcije) cevovoda javne uli~ne vodovodne mre`e na 
minimalni pre~nik od 150 mm prikqu~ivawe objekata vr{i}e se na postoje}e 
cevovode. 

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

 
 

2.3.2.6.  Kanalizaciona mre`a 

Prikqu~ivawe objekta izvr{i}e se na javnu uli~nu mre`u prema kojoj su 
orjentisani  odnosno visinski gravitiraju. 

U slu~aju prikqu~ivawa grupe objekata (kompleksi : poslovno-stambeni, 
poslovni) izgraditi sekundarnu kanalizacionu mre`u koja }e se prikqu~iti 
preko revizionog silaza , a u slu~aju pojedina~nih prikqu~aka isti }e se 
izvesti direktnim ukqu~ewem u cevovod javne kanalizacione mre`e ( na 2/3 od 
kote dna cevovoda). 

Prikqu~ivawe objekata izve{}e  JKP za vodovod i kanalizaciju  
“Naissus” Ni{.  
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3.  GRAFI^KI DEO PLANA DETAQNE REGULACIJE 

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

 

3.1.   Grafi~ki prikaz postoje}eg stawa: 

list 1 : Postoje}e stawe sa granicom zahvata.................................. 1:1 000 

list 2 : Postoje}e stawe - analiza spratnosti i namena objekata1:1 000 

 

3.2.   Grafi~ki prikaz planiranog stawa:  

list 3 :  Namene povr{ina - izvod izGUP-a.................................. 1 : 1 0000 
list 4 : Re`im kori{}ewa (javno i ostalo) 

gra|evinsko zemqi{te ......................................................... 1 : 1 000 
list 5 : Namena povr{ina -po zonama .............................................  1 : 1 000 
list 6 : Namena povr{ina -blokovima ...........................................  1 : 1 000 
list 7 : Saobra}aj, nivelacija i regulacija ................................... 1 : 1 000 
list 8 :   Mre`e i objekata infrastrukture ................................... 1 : 1 000 
  

 

 

4.  DOKUMENTACIONI DEO 
 
Dokumentacioni deo Plana sadr`i: 

- odluku o izradi plana sa obrazlo`ewem i 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. 
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III 
 

ZAVR[NE ODREDBE 
 

Plan detaqne regulacije je overen potpisom predsednika i pe~atom 
Skup{tine grada Ni{a i ura|en je u sedam primeraka od kojih se po tri  
primerka nalaze u Sekretarijatu za urbanizam i komunalne delatnosti i po dva 
primerka Javnom preduze}u Zavod za urbanizam Ni{ i Javnom preduze}u 
Direkcija za izgradwu grada i jedan primerak u Ministarstvu urbanizma i 
gra|evine. 

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

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

 
 

 
BROJ:_______ 
NI[,_______2003.g. 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 

                                                                                              PREDSEDNIK, 
  

 Goran ]iri} 
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OBRAZLO@EWE 
 PLANA DETAQNE REGULACIJE 
 STAMBENO-POSLOVNOG BLOKA  

"TUTUNOVI] PODRUM - SEVER" U NI[U 

 
Izradi Plana detaqne regulacije stambeno-poslovnog bloka "Tutunovi} 

Podrum - sever" u Ni{u pristupa se na osnovu odluke o izradi donete na sednici 
Izvr{nog odbora grada Ni{a od 17.10.2003. godine. 

Plan detaqne regulacije radi se prema odredbama Zakona o planirawu i 
izgradwi "Slu`beni glasnik RS" broj 47/2003.godine). 

Izrada plana poverena je JP Zavodu za urbanizam Ni{, a sredstva za 
izradu plana obezbe|uje grad Ni{ preko JP Direkcije za izgradwu Ni{a. 

Plan detaqne regulacije obuhvata povr{inu od  3,00 ha. 

Planom detaqne regulacije  razmatra se prostor ograni~en slede}om 
granicom: sa severa - Rudni~kom ulicom, sa istoka - Gori~kom ulicom i sa zapada 
Durmitorskom ulicom.  

Povr{ina obuhva}ena Planom detaqne regulacije pripada zoni 
stanovawa. Na ovom prostoru gradsko gra|evinsko zemqi{te pripada izgra|enoj 
strukturi. Planskom intervenciojm zadr`ava individualno stanovawe i 
postoje}a saobra}ajna matrica. Dopu{ta se  rekonstrukcija i sanacija ovog dela 
naseqa u skladu sa uslovima koje Generalni urbanisti~ki plan daje. Dopu{ta se 
izgradwa  porodi~nih stambenih objekata sa poslovnim prostorom do visine 
dopu{tenog stepena - indeksa zauzetosti i stepena  i stepena - indeksa 
izgra|enosti sa odgovaraju}om prate}om komunalnom i infrastrukturnom 
opremom prostora. 

Pri urbanisti~kom re{avawu ovog prostora, Plan detaqne regulacije 
prati mogu}nosti prirodnog i ste~enog stawa na razmatranom prostoru i 
defini{e funkcije i namene koje }e se na wemu obavqati. 

Plan detaqne regulacije daje generalna pravila izgradwei na~in 
kori{}ewa zemqi{ta, {titi, defini{e i utvr|uje javne (op{te) interese.  

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

Postupak razmatrawa i dono{ewa Plana: Odluka o izradi - 17.10.2002. 
godine (Izvr{ni odbor grada Ni{a); Stru~na kontrola (utvr|ivawe nacrta) - 
04.11.2003. godine (Komisija za planove grada Ni{a); Ogla{avawe javnog uvida u 
Narodnim novinama - 13.11.2003. godine; Javni uvid - od 14.11.2003. - 30.11.2003. 
godine; Sumirawe javne rasprave i utvr|ivawe predloga Plana - 09.12.2003. 
godine (Komisija za planove grada Ni{a). 

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

 
 
  
 JP ZAVOD ZA URBANIZAM NI[ 


