
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  
20. oktobra 2003.godine, donela je 

 
 

P  L  A  N   
DETAQNE REGULACIJE DELA NASEQA 

 PASI POQANA U NI[U 
 
I. 

Planom detaqne regulacije dela naseqa 
Pasi Poqana u Ni{u ( u daqem tekstu: Plan 
detaqne regulacije) bli`e se razra|uju postavke 
Generalnog plana Ni{a 1995-2010. ("Slu`beni 
list grada Ni{a br. 13/95 i 2/2002) radi 
utvr|ivawa uslova prostornog ure|ewa, 
regulacije i gra|ewa u granicama zahvata Plana 
detaqne regulacije. 

Plan detaqne regulacije obuhvata 
podru~je povr{ine od 26,97 ha. 

Granice planskog podru~ja definisane su 
na grafi~kom prikazu postoje}eg stawa sa 
granicom plana (list 1.)  i  opisno: sa 
severoistoka regionalni put 214 Ni{ - Leksovac 
( k.p. 2358 K.O.Pasi Poqana), sa severozapada 
lokalni put Ni{ - Gorwe Me|urovo (k.p. 2347 
K.O. Pasi Poqana) sa jugozapada planirana 
kru`na saobra¢ajnica u nasequ Pasi Poqana i 
sa istoka drugi - isto~ni ulaz u naseqe Pasi 
Poqana iz pravca grobqa "Bubaw" (k.p. 2348/1 
K.O. Pasi Poqana) 

 
POPIS KATASTARSKIH PARCELA 

Regulacionim planom obuhva}ene su 
katastarske parcele: 64, 63, 62, 61, 66, 60/1, 60/2, 
60/3, 59, 68, 67/2, 67/3, 67/4, 67/5, 67/1, 69/2, 57/3, 
57/4, 58, 75, 74/2, 74/1, 76/1, 76/2, 76/3, 76/4, 77, 
87/1, 87/2, 88, 93, 94/1, 94/2, 95, 96, 73/3, 73/2, 73/1, 
72, 71, 122/4, 122/3, 122/1, 122/2, 122/5, 123/2, 
123/1, 118/2, 118/1, 118/3, 118/4, 118/6, 119, 120, 
121, 117, 116, 115/1, 115/2, 114, 113/1, 113/2, 113/3, 
113/4, 113/5, 112, 111/9, 134/1, 134/2, 104, 105/1, 
105/2, 106, 109, 111, 111/4, 111/5, 111/8, 111/9, 
134/3, 134/4, 135, 136/2, 143, 132, 130, 131/1, 144, 
145/1, 145/2, 145/3, 145/4, 146, 147, 148/1, 148/2, 
148/3, 149, 150/1, 151, 152, 155, 154, 167, 166, 156, 
157, 158, 159, 160, 161, 162 , 163, 164, 139/2, 139/1, 
140, 141/1, 141/2, 142, 136/1, 137, 138, 165. 

Brojevi katastarskih parcela upisani su 
na geodetskoj podlozi u R 1:1 000. 

 
NAPOMENA: U slu~aju neusagla{enosti 

izme|u popisa katastarskih parcela i grafi~kog 
priloga, va`e podaci iz karte 3 ("Geodetska 
podloga  sa granicom  podru~ja plana R 1:1 000) 

 

II 
 

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

 
 

1. PRAVILA  URE\EWA 

 
1.1. Opis i obja{wewe grafi~kog dela 

U planu detaqne regulacije grafi~kim 
kartama definisana su: namena povr{ina 
(podela na zone, na javno i gra|evinsko 
zemqi{te) (karta 2.); regulative saobra}ajnih 
povr{ina sa elementima regulacije i 
nivelacije, sa analitikom (karte 3); trase, 
koridori, objekti i kapaciteti za saobra}ajnu, 
elektroenergetsku, vodoprivrednu, komunalnu i 
drugu infrastrukturu (karta 7.).  

 
1.2. Op{ti urbanisti~ki uslovi (Izvod 

iz GP) 

Generalnim urbanisti~kim planom Ni{a 
1995-2010.god. ("Slu`eni list grada Ni{a", br. 
13/95 i 2/2002) podru~je obuhva}eno Planom 
nalazi  u povr{ini namewenoj za stanovawe sa 
gustinom od 100 do 200 stanovnika po hektaru. Za 
slobodnostoje}e porodi~ne stambene objekte sa 
parametrima:  

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

-  gustina naseqenosti od 100-200 
stanovnika po hektaru; 

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

- mesto objekta na parceli: udaqewe 
objekta od regulacione linije ne mo`e biti 
mawe od 4m; 

-  Na parceli ili u objektu mora biti 
obezbe|eno najmawe po jedno parking ili 
gara`no mesto za svaki stan; 

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

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

-  najmawa {irina gra|evinske parcele: 
za slobodnostoje}i objekat 12,00 m1, dvojni 16,00 
(2h8,00)m1, za objekat u neprekinutom nizu 5,00 
m1 i za objekat u prekinutom nizu 8,00 m1; 

-  urbanisti~ki pokazateqi: stepen 
izgra|enosti minimum 0,50, maksimum 1,6; stepen 
zauzetosti zemqi{ta maksimum 80% za 
poluatrijumski objekat, za slobodnostoje}i, 



 

dvojni i objekat u prekinutom nizu 60% i za 
objekat u neprekinutom niзu 70%; 

-  me|usobna udaqenost slobodno-
stoje}ih objekata, objekata u prekinutom niзu i 
dvojnih objekata iznosi polovinu visine vi{eg 
objekta. Ona se mo`e smawiti za ~etvrtinu ako 
objekti na naspramnim bo~nim fasadama ne 
sadr`e otvore na prostorijama za stanovawe ali 
ne mo`e biti mawa od 4,00 m  ako jedan od zidova 
objekta sadr`i otvore za dnevno osvetqewe; 

-  ako me|usobna udaqenost za izgra|ene 
stambene objekte iznosi mawe od 3,00 m, u 
slu~aju rekonstrukcije, ne mogu se na susednim 
stranama predvideti otvori stambenih 
prostorija; 

-  udaqenost novog porodi~nog objekta 
od drugog nestambenog objekta, mo`e biti 
najmawe 2,5 m. 

Spratnost porodi~nog stambenog objekta, 
bez obzira na vrstu izgradwe, mo`e biti P+Pk 
(prizemqe i potkrovqe), do P+2+Pk (prizemqe, 
dva sprata i potkrovqe). Ovi objekti mogu imati 
podrumske ili suterenske prostorije. 

Visina porodi~nog stambenog objekta ne 
mo`e pre}i 15,00 m. 

-  izgradwa gara`e i pomo}nog objekta 
utvrdi}e se urbanisti~kom dozvolom pod 
uslovom da veli~ina gra|evinske parcele ne 
bude mawa i to: za slobodno stoje}i objekat od 
300,00 m2, za dvojni 450,00 (2h225) m2, za objekat 
u neprekinutom nizu 180,00 m2 u prekinutom nisu 
od 225,00 m2; 

-  pomo}ni objekat (u vidu aneksa ili 
poseban objekat), utvr|uje se u zadwem delu 
parcele u odnosu na ulicu, stim da bruto 
povr{ina objekta ne mo`e biti ve}a od 1/8 
povr{ine parcele; 

-  spratnost pomo}nog objekta mo`e biti  
prizemna sa ili bez podruma; 

-  u porodi~nom stambenom objektu ili 
aneksu, mogu se obavqati delatnosti (ekolo{ki 
i funkcionalno mogu}e prema svim va`e}im 
propisima koji reguli{u za{titu okoline od 
zaga|ewa i buke) a veli~ina dela porodi~nog 
stambenog objekta, koji se mo`e koristiti za te 
namene, ne mo`e biti ve}a od tre}ine bruto 
povr{ine objekta; 

-  po  pravilu pomo}ni objekti se grade 
na liniji susedne gra|evinske parcele bez 
saglasnosti vlasnika odnosno korisnika te 
parcele. Tako|e nije potrebna saglasnost 
vlasnika - korisnika susedne parcele za 
izgradwu dela dvojne, u neprekinutom i 
prekinutom nisu i za atrijumske objekte; 

-  visina nadzitka potkrovne stambene 
eta`e za mansardni krov ne mo`e biti ve}a od 
1,30 m. Za potkrovne eta`e, sa krovnim ravnima 
bez preloma od strehe do slemena, visina 
nadzitka ne ve}a od 1,80 m. Visina nadzitka se 
ra~una od kote poda potkrovne eta`e do ta~ke 
preloma krovne kosine.  

Za izgradwu objekata u zoni servisa i 
skladi¡ta: 

Izgradwa novih objekata u postoje}im 
zonama ili kompleksima ne sme da ugro`ava 
funkcionisawe postoje}ih objekata i postoje}eg 
tehnolo{kog procesa.  

Izgradwa na novim kompleksima, odnosno u 
okviru nove radne zone mora biti u skladu sa 
slede}im uslovima: 

- Veli~ina kompleksa, odnosno zone 
mora biti usagla{ena sa tehnolo{kim uslovima 
i potrebama konkretne namene; 

- Svaki kompleks i zona u celini mora 
imati odgovaraju}u vezu sa pristupnim 
saobra}ajnicama,  

- Stepen zauzetosti kompleksa: 40 - 60% 
zavisno od namene, delatnosti i predvi|ene 
tehnologije; 

- Stepen izgra|enosti: 1,0 - 1,2; 
- Minimalno udaqewe gra|evinske od 

regulacione linije iznosi 10 m; 
- Povr{ine za zelenilo u kompleksu: 

minimum 20%; 
- Za{titno zelenilo i druge mere 

za{tite prema normativima i propisima za 
konkretnu delatnost; 

- Broj parking mesta: minimum 20% od 
broja zaposlenih, ukoliko ne postoji organizovan 
javni prevoz.  

 
1.3.  Predhodne (postoje}e) planske 

obaveze 
Na izradu Regulacionog plana imaju 

uticaja i re{ewa Regulacionih planova 
kompleksa u okru`ewu planskog podru~ja i to: 

Regulacioni Plan "Ledena Stena" u Ni{u 
("Slu`beni list grada Ni{a", br. 13/2000), 
Detaqni Urbanisti~ki Plan stambenog naseqa 
"Pasi Poqana" ("Me|uop{tinski slu`beni list- 
Ni{", br.18/84) i  Detaqni Urbanisti~ki Plan 
Kompleksa parka {ume Bubaw ("Me|uop{tinski 
slu`beni list - Ni{" br.3/69). 

 
1.4. Podela zemqi{ta obuhva}enog 

planom detaqne regulacije na javno i ostalo 
gra|evinsko zemqi{te 

Kompleks, mre`om postoje}ih (Regionalni 
put 214 Ni{- Leskovac; lokalnim putem Ni{ - 
Gorwe Me|urovo i isto~nim ulazom u naseqe 
Pasi Poqana iz pravca grobqa "Bubaw") i 
novoplaniranih saobra}ajnica je odre|en i 
planiran na povr{ine - zone, koje su u grafi~kom 
prilogu ozna~ene sa A ,B, C. 

Zone se sastoje od blokova koje imaju 
oznake A1, A2; B1, B2, B3; C1, C2, C3, C4, C5. 

 
1.4.1. Javno gra|evinsko zemqi{te 

(granice i elementi za obele`avawe)  
Javno gra|evinsko zemqi{te - koje je od 

op{teg interesa i eksploatacije za op{te 
potrebe  -  nova regulacija, ure|ewe i izgradwa 
kolskog i pe{a~kog saobra}aja, za objekte i 
mre`e infrastrukture. Javno gra|evinsko 
zemqi{te obuhvata: 

k.p.br. 170, 172/2 delove parcela: 172/1, 
169, 168, 167, 112, 113/4, 113/1, 137, 138, 136/1, 



  
 
 

136/2, 165, 158, 133, 135, 134/4, 134/2, 134/1, 111/5, 
111/8 K.O. Pasi Poqana  

 

 

 1.4.2. Ostalo gra|evinsko zemqi{te 

ZONA GRANICE BLOK DOMINANTNA NAMENA 
A1 

 
 A 

sa severoistoka regionalni 
put 214 Ni{ - Leksovac (  k.p. 
2358 K.O.Pasi Poqana), sa 
severozapada lokalni put sa 
jugozapada planirana 
saobra¢ajnica u nasequ Pasi 
Poqana i sa istoka drugi - 
isto~ni ulaz u naseqe Pasi 
Poqana iz pravca grobqa 
"Bubaw" ( k.p. 2348/1 K.O. 
Pasi Poqana) 

 

A2 
 

 

Radna zona skladi{ta i servisa  
povr{ine 7,50 ha 

 
 

B 
 
 

sa severoistoka regionalni 
put 214 Ni{ - Leksovac (  k.p. 
2358 K.O.Pasi Poqana), sa 
zapada prvi - ulaz u naseqe 
Pasi Poqana iz pravca Ni{a, 
ulica 1300 Kaplara sa 
jugozapada planirana kru`na 
saobra¢ajnica u nasequ Pasi 
Poqana 

         B1 

 

B2 

Stambeno-poslovna       namena 
povr{ine 7,75 ha 

 
Stambena namena povr{ine 1,95 ha

 
 
 

1.5. Celine i zone odre|ene Planom 
detaqne regulacije 

Prostor (sa severoistoka regionalni put 
214 Ni{ - Leksovac sa severozapada lokalni put 
Ni{ - Gorwe Me|urovo sa jugozapada planirana 
kru`na saobra¢ajnica u nasequ Pasi Poqana i 
sa istoka drugi - isto~ni ulaz u naseqe Pasi 
Poqana iz pravca grobqa "Bubaw"), je namewen 
za izgradwu skladi{ta i servisa, stanovawe kao 
i prate}ih objekata niskogradwe, predstavqaju 
celinu izra|enu ovim Planom detaqne 

regulacije, a podelom na zonu A (radna zona 
skladi{ta i servisa) i zonu B i C (stanovawe i 
ostale prate}e delatnosti  ) odre|eni su i 
sadr`aji po zonama. 

U zoni A, deo prostora, sa severoistoka 
regionalni put 214 Ni{ - Leksovac, sa jugozapada 
planirana saobra¢ajnica u nasequ Pasi Poqana 
i sa istoka drugi - isto~ni ulaz u naseqe Pasi 
Poqana iz pravca grobqa "Bubaw" je za 
povr{ine skladi{ta i servise. Zona A je 
definisana na prilogu namene povr{ina i 
obuhvata parcele 171, 154, 155 152, 151, 150/2, 
150/1, 149, 148/1, 148/2, 148/3, 147, 146, 141/2, 140, 

 

 

 

C 

 
 
 
 
 
Sa severoistoka regionalni 
put 214 Ni{ - Leksovac (  k.p. 
2358 K.O.Pasi Poqana), 
severozapada lokalni put Ni{ 
- Gorwe Me|urovo ( k.p. 2347 
K.O. Pasi Poqana) i sa istoka 
prvi - isto~ni ulaz u naseqe 
Pasi Poqana iz pravca Ni{a , 
ulica 1300 Kaplara sa 
jugozapada planirana kru`na 
saobra¢ajnica u nasequ Pasi 
Poqana 

 

C1 

____________ 

C2 

____________
C3 

____________
C4 

____________ 

C5 

 
Poslovno stambena namena 

povr{ine 0,8 ha 

Stambena namena povr{ine 1,4 ha  

Stambena namena povr{ine 2,8 ha 
 

Centar reonskog snabdevawe  
( komercijalne delatnosti) 0,3 ha 

stambena namena povr{ine 2,8 ha 



  
 
 

139/1, 139/2, 164, 163, 162, 161, 160, 159, 158, 157, 
156, delovi k.p. 165, 166, 167, 168, 169 i 170 K.O. 
Pasi Poqana  

U zoni B i zoni C, koja je odre|ena za 
izgradwu porodi~nih stambenih objekata.  
Planira se izgradwa porodi~nih objekata i 
internih saobra}ajnih povr{ina sa parkirking 
prostorom u okviru parcele korisnika. 

 
 
 
 

Bilans povr{ina za ceo R.P.  

 

NAMENA POVR[INA 
(ha) 

U^E[]E  
(%) 

Povr{ina javnih 
saobra}ajnica zona  

  1,92 ha 7,2% 

Povr{ina zone 
skladi{ta i servisa   
(A) 

  7,50 ha 27,8%

Povr{ina zone zon B 
i C 

17,55 ha 65,0%

UKUPNA P (Bruto) 
R.P. 

26,97ha (100%)

 
 
 
 
 1.6.  Odredbe o postrojewima i 
infrastrukturnim objektima i mre`ama po 
zonama - celinama 
              
 1.6.1. Elektroenergetska mre`a 
 

Kroz zahvat plana prolaze slede}i 
dalekovodi : 

- DV 35 kV "Ni{ 1 - Svrqig", sa zonom  
za{tite   15,0 m ( 2 h 7,5 ), 

- DV 35 kV "Ni{ 1 - Bela Palanka"(dupli), 
sa zonom  za{tite   20,0 m ( 2 h 10,0 ), 

- DV 110 kV "Ni{ 1 - Ni{ 2", sa zonom  
za{tite   22,0 m ( 2 h 11,0 ), i planirana je 
izgradwa novog dalekovoda 110 kV "Ni{ 2 - Ni{ 
1, sa ogrankom za Ni{ 8"(dupli), sa zonom  
za{tite   24,0 m ( 2 h 12,0 ). 

 
U zahvatu plana izgra|ene su dve  

trafostanice 10/0.4 kV i to: 
- "Pasi Poqana-ulaz " , snage 1 h 160 kVA, 

limena,i 
-  stubna trafostanica snage 1 h 250 kVA. 
Ove trafostanice su povezane na 

distributivnu mre`u 10 kV TS 35/10 kV 
"Bubaw"sa postoje}eg kablovskog voda 10 kV za 
Novo Grobqe ,sistemom "ulaz-izlaz". 

Trafostanica "Pasi Poqana -ulaz" }e se 
ukloniti (izmestiti) i umesto we }e izgraditi 
nova trafostanica sa zapadne  strane ulazne 
saobra}ajnice za naseqe Pasi Poqana.Pored 

ove trafostanice za potrebe snabdevawa 
elektri~nom energijom novih potro{a~a  u 
zahvatu plana izgradi }e se  jo{ 5 pet novih 
trafostanice 10/0,4 kV snage 1h630 kVA, 
uglavnom kao slobodnostoje}i objekti. Za 
povezivawe ovih tafostanice i trafostanica u 
zahvatu naseqa Pasi Poqana iz trafostanice 
110/10 "Ni{ 8" polo`i}e se dva kablovska voda 
10 kV. 

Planom su definisane trase vodova  
10kV-ti , a tehni~ko re{ewe i na~in povezivawe 
bi}e uslovqeno etapno{}u gradwe i zahtevima 
objekata ( kompleksa).   

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

1.6.2. Telefonska mre`a 
   

 Iz ATC "Ledena Stena" je  sa 
pretplatni~kog kabla za naseqe Pasi Poqana 
izdvojen odre|en broj telefonskih prikqu~aka. 

 U nasequ Pasi Poqana izgradi}e se 
objekat isturenog  komutacionog stepena "Pasi 
Poqana",  ju`no od zahvata plana.Kroz prostor 
razrade , ulaznom saobra}ajnicom za  naseqe 
Pasi Poqana, prolazi spojni opti~ki kabl od 
RATC "Ledena Stena" do IKS "Pasi Poqana". Od 
isturenog komutacionog stepena "Pasi Poqana " 
polaga}e se pretplatni~ki kabl kapaciteta 250 
h 4 h 0,4 do kompleksa razrade . U samom 
kompleksu razrade planirane su trase 
telefonskih kablova , a tehni~ko re{ewe i 
na~in povezivawe bi}e uslovqeno etapno{}u 
gradwe i zahtevima objekata ( kompleksa).   

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

Podru~je razrade je planirano kao zona 
gasifikacije, a u nasequ Pasi Poqana izgradi}e 
se merno-regulaciona stanica "Pasi Poqana". Iz 
ove merno-regulacione stanice vrati}e se 
gasovod niskog pritiska do potro{a~a u zahvatu 
plana.  Gasovodna mre`a i sredweg i niskog 
pritiska radi}e se od polietilenskih cevi. 

 
1.6.4. Vodovodna mre`a 

 
Podru~je obuhva}eno planom pripada II-goj 

i delimi~no III-}oj visinskoj zoni 
vodosnabdevawa. Prikqu~ak kompleksa izve{}e 
se sa postoje}eg cevovoda 200 mm za II-gu visinsku 
zonu koji prolazi jugoisto~nom stranom 
kompleksa. Za podru~je III-}e visinske zone 
dove{}e se poseban cevovod koji }e biti povezan 
na potisni cevovod za rezervoar III-}e visinske 
zone. 

Svu razvodnu   vodovodnu mre`u raditi 
sa pre~nika ne maweg od 100 mm .  Prikqu~ni 
cevovod mora biti minimalnog pre~nika od 100 
mm.  
 

 



 

1.6.5. Kanalizaciona mre`a 
 
Kanalizaciona mre`a u kompleksu razrade 

je separatnog  tipa. 
Sve vode, upotrebqene i atmosferske sa 

podru~ja razrade odvodi}e se preko tri segmenta 
u kanalizacionu (postoje}u i planiranu)  naseqa 
Pasi Poqana, i daqe u Moravski kolektor 
Upotrebqenih voda i u Moravu (atmosferske 
vode). 

Minimalni pre~nici novih cevoda treba 
da iznose za upotrebqene vode 300 mm , a za 
odvo|ewe atmosferskih voda 400 mm. 

Odvo|ewe upotrebqenih voda iz novih 
objekata vr{i}e se prikqu~ivawem na navedene 
cevovode kanalizacione mre`e. 

 
Sve infrastrukturne mre`e nalazi}e se u 

regulacionom pojasu saobra}ajnice sa 
rasporedom koji je definisan planom svake 
infrastrukturne mre`e. Mogu}e je da se 
odre|ene infrastrukturne mre`e vode i kroz 
parcele ako je racionalnije i uslovi polagawa i 
uskla|ivawa sa drugim infrastrukturnim 
mre`ama. Promena polo`aja infrastrukturnih 
mre`a u regulacionom profilu saobra}ajnice se 
ne smatra izmenom plana I dozvoqena je kroz 
izradu urbanisti~ko - tehni~kih uslova za 
urbanisti~ku dozvolu, uz po{tovawe va`e}ih 
tehni~kih uslova o dozvoqenim rastojawima kod 
paralelenog polagawa I ukr{tawa 
infrastrukturnih vodova. 

          1.6.6. Slobodne povr{ine 

Po obodu gra|evinskih parcela za objekte 
skladi{ta i servisa i saobra}ajnica predvi|en 
je tampon sloj zelenila. Vrsta i veli~ina 
sadnica bi}e odre|ena prema nameni i uslovima 
iz GUP-a Ni{a 1995-2010.godina, a u okviru te 
povr{ine namewene za zeleni pojas planira se 
ure|ewe iste parkovskim mobiljarom.      
 

1.7. Za{tita `ivotne sredine od 
razli~itih vidova zaga|ewa 

U okviru granica Plana ne nalazi se, niti 
se Planom planiraju, sadr`aji koji negativno 
uti~u na kvalitet vode, vazduha i tla, kao i na 
stvarawe prekomerne buke. 

Pri izgradwi objekta (objekata), obavezna 
je primena svih propisa, smernica i stru~nih 
iskustava za za{titu qudi i materijalnih 
dobara. 
 

1.7.1 Za{tita od uni{tavawа  
U ciqu za{tite `ivotne sredine, qudi, 

materijalnih dobara od ratnih razarawa 
elementarnih i drugih nepogoda i opasnosti u 
ratu i miru, a s obzirom na vrstu planiranih 
sadr`aja, realizacija kompleksa mora biti 
sprovedena uz primenu odgovaraju}ih 
preventnivnih prostornih i gra|evinskih mera 
za{tite. 

Evakuacija odpadaka re{ava se saglasno sa 
uslovima Gradske ~isto}e planirawem 

potrebnih koli~ina sudova, kontejnera i 
vremena wihovog pra`wewa. 

Radi za{tite od potresa objekat koji se 
gradi u okviru kompleksa mora biti realizovan 
i kategorisan prema Pravilniku o tehni~kim 
normativima za izgradwu objekata visokogradwe 
u seizmolo{kim podru~jima ("Sl.list SFRJ", br. 
31/81; 49/82; 21/88; 52/90). 
 

1.7.2. Za{tita od po`ara 
Radi za{tite od po`ara obezbe|ena je 

mogu}nost za rad interventnih vozila 
(vatrogasna vozila, hitna pomo}, milicijska 
kola), planiranim {irinama saobra}ajnica: za 
dvosmerni saobra}aj 7,0 m; za jednosmerni 3,5 m, 
sa potrebnim radijusom 10,0 m (po osovini). 
Obezbe|ivawem udaqenosti saobra}ajnica 
omogu}ena je intervencija sa platoa za ga{ewe 
od 5,5 m., a prema Pravilniku o tehni~kim 
normativima za za{titu visokih objekata od 
po`ara ("Sl.list SFRJ", br. 7/84). 

Objekti moraju imati odgovaraju}u spoqnu 
i unutra{wu hidrantsku mre`u, ~iji se protok i 
pritisak u mre`i projektuje prema Pravilniku o 
tehni~kim normativima za unutra{wu i spoqnu 
hidrantsku mre`u za ga{ewe po`ara ("Sl.list 
SRJ", br. 8/95). 

Objekti moraju biti realizovani i u skladu 
sa Pravilnikom za elektro instalacije niskog 
napona ("Sl.list SRJ", br. 28/95) i Pravilnikom 
za za{titu objekata od atmosferskog pra`wewa 
("Sl.listSRJ", br. 11/96) sa pristupa~nim 
otvorima za vatrogasnu intervenciju na najmawe 
dva fasadna zida. 

U vezi civilne za{tite i ugro`enosti 
prema obimu za{tite u gradu Ni{ utvr|eni su 
stepeni ugro`enosti.  
 

 1.8.Ambijentalne celine od kulturno – 
istorijskog ili urbanisti~kog zna~aja (popis 
objekata)  

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

2. PRAVILA GRA\EWA 

 
2.1.    Vrsta i namena objekata 

Dozvoqena namena objekata - Planom 
predmetni prostor je definisan za radnu zonu i 
stanovawe u skladu sa tim, namewen je za 
izgradwu objekata skladi{ta, servisa i 
proizvodwu koja ne ugro`ava `ivotnu sredinu; 
kao i za objekte porodi~nog stanovawa sa 
prate}om poslovnom delatno{}u. 

Formirawe pogodnog modula parcela za 
skladi{ta i servisa, sa prate}im sadr`ajem 
(parkirali{ta, prilazi, saobra}aj i zelenilo). 

- razgrani~avaju se javne povr{ine od 
povr{ina za druge namene (komercijalne, 
stambene), 



  
 
 

-  utvr|uju se mre`e saobra}ajnica i 
komunalna infrastruktura, 

-  odre|uju nivelaciona re{ewa i 
analiti~ko - geodetski elementi za 
obele`avawe povr{ina i objekata, 

- defini{u elementi za parcelaciju i 
izgradwu planiranih namena. 

 
 2.2. Pravila za ogra|ivawe parcela 
 

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

2. Nije dozvoqeno ogra|ivawe parcela 
unutar blokovskih povr{ina ( C4). 
Parcele poslovnih i stambenih namena je 
dozvoqeno ogra|ivati. 

U skladu sa Pravilnikom ("Slu`beni list 
SRJ", broj 37/98), po`eqno je da se ukoliko vi{e 
korisnika sporazumeju, prostor ne ogra|uje kako 
bi se dobili ve}i zeleni kompleksi. 
 

2.3. Uslovi za obrazovawe gra|evinske 
parcele 

Podru~je Plana detaqne regulacije je u 
sastavu gra|evinskog podru~ja utvr|enog 
Generalnim urbanisti~kim planom Ni{a 1995-
2010 i sadr`i izgra|eno gra|evinsko zemqi{te, 
u okviru koga su povr{ine planirane za javne 
povr{ine, koje slu`e op{toj upotrebi: 
saobra}ajnice, trafostanice i zelenilo; 

Pravila parcelacije sadr`ana u Planu 
zasnivaju se na op{tim pravilima struke uz 
neophodan stepen uva`avawa posebnosti namene 
prostora i potrebe potencijalnih korisnika ovog 
prostora. Ova pravila odre|uju oblik i 
povr{inu parcela i uslove koje parcela mora da 
ispuni da bi imala to svojstvo. 

Granice gra|evinske parcele odre|ene 
Planom poklapaju se sa regulativom postoje}ih 
saobra}ajnica i planiranih obodnih 
saobra}ajnica, kao i GUP-om Ni{a 1995-2010. 
Novoplanirana granica se smatra potencijalnim. 

Parcela za objekte je formirana kao 
jedinstvena gra|evinska parcela za objekte, a u 
granicama zahvata deo je formiran kao posebna 
parcela za javne namene (saobra}ajnica i 
zelenilo). 

Tako|e predvi|a se mogu}nost da se 
naknadno (u postupku izdavawa akta o 
urbanisti~kim uslovima), po zahtevu vlasnika 
zemqi{ta,  a u skladu sa pravilima parcelacije, 
preliminarna gra|evinska parcela podeli na 
dve nove parcele, odnosno, da se izmene granice 
izme|u parcela, uz saglasnost vlasnika - 
korisnika tih parcela i dokaza. 

U slu~aju da se uka`e mogu}nost 
kori{}ewa parcele od strane dva korisnika, 
mogu}e je, izradom urbanisti~kog projekta, 

jedinstvenu gra|evinsku parcelu podeliti na 
dve gra|evinske parcele. 

Pri izradi Plana parcelacije, moraju se 
po{tovati svi uslovi propisani Pravilnikom o 
op{tim pravilima urbanisti~ke regulacije i 
Planom detaqne regulacije: koeficijent 
izgra|enosti, stepen iskori{}enosti, polo`aj 
objekta, gra|evinska linija i spratnost objekta. 
 

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

 
 2.4.1. Postavqawe objekta u odnosu na 
ulice, puteve i javne povr{ine 

 
Postavqawe zgrada u odnosu na ulice, 

puteve i javne povr{ine definisano je u 
grafi£kom prilogu "Regulacija... " i to : 

1. regulacionom linijom 

2. gra|evinskom linijom 

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

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

Regulacione linije planiranih internih 
saobra}ajnica date su grafi£kim prilogom i 
proisti£u iz prostornih uslovqenosti i potreba 
za optimalnim kori{}ewem prostora.  

2. Gra|evinskom linijom defini{e se 
polo`aj objekta u odnosu na regulacionu liniju. 

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

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

- Pri izgradwi novih objekata obavezno je 
po{tovawe gra|evinske linije kao linije do koje 
je dozvoqena izgradwa objekta. Postoje}im 
objektima porodi£nog stanovawa, koji su 
predvi|eni za rekonstrukciju, dozvoqava se 
dogradwa u granicama prikazanim u grafi£kom 
prikazu. Novoplanirani objekti postavqaju se na 
date gra|evinske linije uz po{tovawe uslova da 
podzemna gra|evinska linija ne sme pre}i 
gra|evinsku liniju objekta (prizemqa). 

 
 
 2.4.2. Postavqawe objekata u odnosu na 
granice parcela 

 
Zgrade mogu biti postavqene u: 

- kontinuiranom redu (objekat dodiruje 
obe razdelne granice parcele) 

- polukontinuiranom redu (objekat 
dodiruje samo jednu razdelnu granicu) 



 

- slobodnostoje}e u odnosu na granice. 

Izgradwa objekata u kontinuiranom redu 
obavezna je u bloku C2 i B2, koji ima mogu}nost 
podele na 2 sekcije. 

Ostali objekti su slobodnostoje}i. 
 

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

Indeks zauzetosti: 
• U radnoj zoni skladi{ta i servisa     

maksimum   60% 
• U zoni stanovawa   maksimum   80%  
   
Indeks izgra|enosti 
   
• U radnoj zoni skladi{ta i servisa    

maksimum   1,2  
• U zoni stanovawa    maksimum    1,5 
 
Spratnost objekata (mah.)  
   
• U radnoj zoni skladi{ta i servisa    P 

do P+1 
• U zoni stanovawa              P do P+1+ Pk   
 
Visina objekata (mah.) 
 
• U radnoj zoni skladi{ta i servisa   

 do 15 m 
• U zoni stanovawa  do 12 m 

 
NAPOMENA: Prilikom izdavawa uslova iz 
Plana, navedeni parametri i povr{ina 
horizontalnog gabarita se mogu umawiti ali ne i 
uve}ati u odnosu na Planom planirane 
parametre. 
 
 2.6. Najve}a dozvoqena spratnost i 
visina objekata 

1.  Spratnost objekta (objekata) se 
planira od P do P+1 (u radnoj zoni skladi{ta i 
servisa ) i   P do P+1+ Pk (u zoni stanovawa); 
spratnost pomo}nih objekata (gara`e...) je P.  

 Postoje}i objekti mogu se nadzidati do 
visine predvi|ene planom, uz prethodnu 
stati£ku proveru mogu}nosti nadzi|ivawa i 
po{tovawa ostalih parametara. Bilo koji 
neispuwen uslov iskqu£uje mogu}nost 
intervencije.                                       . 

Planirani objekti mogu imati podrumske 
prostorije ukoliko ne postoje smetwe 
geotehni~ke ili hidrotehni~ke prirode. 

2.  Visina objekata predstavqa 
rastojawe od nulte kote do kote slemena (za 
objekte sa kosim krovom) i ne mo`e pre}i 15,0 m 
(u radnoj zoni skladi{ta i servisa ) i 12,0 m (u 
zoni stanovawa)                                           .  

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

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

- Kota poslovnog prizemqa mo`e biti 
maksimalno 0,30 m vi{a od kote trotoara uz 
obavezu obezbe|ivawa pristupa objektu 
hendikepiranim licama. 

 
2.7. Najmawa dozvoqena me|usobna 

udaqenost objekata 
 
Udaqenost novoplaniranih objekata treba 

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

 
2.8.  Uslovi i na~in obezbe|ivawa 

pristupa parceli i prostora za parkirawe 
vozila 

Na parceli se predvi|a izgradwa objekata 
niskogradwe, prilazne saobra}ajnice, parking 
prostori i parkovsko (za{titno) zelenilo. Sve 
intervencije na parceli (izgradwa objekta, 
parkirali{ta, manipulativnog prostora) moraju 
se izvoditi u okviru prostora planiranog za 
izgradwu.  

- Gabarit objekta mo`e biti razu|en, 
ugaoni, atrijumski i razli~ite spratnosti, s tim 
da se po obodu objekta, planira minimum 8,50 m 
za intervenciju protivpo`arnih vozila i na tom 
prostoru se ne dozvoqava bilo kakva gradwa 
ili skladirawe materijala ( va`i za radnu zonu 
skladi{ta i servisa); 

- Gabarit objekta definisa}e se pravilima 
gra|ewa; 

- Arhitektonsko oblikovawe objekata - 
spoqni izgled objekta, primeweni materijali, 
oblik krova, primewene boje i izbor svih 
ostalih elemenata prepu{taju se investitotru, 
odnosno projektantu; 

- Obavezna je izrada protivpo`arnog zida 
za objekte gra|ene na me|i (ukoliko budu dve 
gra|evinske parcele - odnosno dvojni objekat); 

- Ograda parcele prema ulici je metalna 
sa vertikalnim metalnim profilima; 

- Ulazna kapija je klize}a po horizontalnoj 
{irini. 
 

2.9. Uslovi prikqu~ewa na komunalnu 
i ostalu infrastrukturu 

 

2.9.1. 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.  

 
 

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

   

 2.9.2.1 Elektroenergetska mre`a 
Prikqu~ivawe objekata na 

elektroenergetsku mre`u izvr{i}e se 
kablovskim vodovima 0,4 kV  iz planiranih 
trafo-stanica 10/0,4 kV , sa postavqawem 
mernih grupa u svakom objektu posebno,  a prema 
uslovima Elektrodistribucije Ni{.  

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

 

 2.9.2.2. Telefonska mre`a 

Prikqu~ivawe objekata na telefonsku 
mre`u izvr{i}e se polagawem pretpatni~kog 
telefonskog  kabla odgovaraju}ih kapaciteta od 
isturenog komutacionog stepena "Pasi Poqana" 
do telefonskih koncentacija u objektima , a 
prema uslovima "TelekomSrbija". 

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

 
 2.9.2.3. Gasovodna mre`a 

Prikqu~ivawe  objekata u zahvatu razrade 
na gasovodnu mre`u izvr{i }e se izgradwom 
prikqu~nih gasovoda  od od uli~ne mre`e do 
mernih prikqu~nih setova na fasadama 
objekata.  

Prikqu~ne gasovode  raditi od 
poletilenskih  cevi polagawem slobodno u 
zemqani rov. 

2.9.2.4. Vodovodna mre`a 
Prikqu~ivawe objekata na vodovodnu 

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

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

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{. 

 
          2.9.2.5. Kanalizaciona mre`a 

Nova kanalizaciona mre`a gradi}e se kao 
separatni sistem ,tj sa dva odvodnika (cevovoda) 
i to kao kanalizacija za odvo|ewe upotrebqenih 
voda sa minimalnim pre~nikom od 300 mm i 
kanalizacija za odvo|ewe atmosferskih voda sa 
minimalnim pre~nikom 400 mm . 

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). 

Do izgradwe kanalizacije za odvo|ewe 
upotrebqenih voda dozvoqava se izgradwa i 
kori{}ewe  vodonepropusnih septi~kih jama. 

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

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. 
 
GRAFI^KI PRIKAZ PLANIRANOG STAWA 

 
List 1: Postoje}e stawe (R 1: 1 000) sa: 
-  granicom plana; 
- postoje}om regulacijom i nivelacijom za 

imovinsko re{ene ili izvedene saobra}ajnice 
(analiti~ki podaci samo za osovinske ta~ke 
raskrsnice)  

- postoje}om regulacijom za zone ili 
celine 
 

List 2: Plan namene (R 1: 1 000)  sa: 
-  granicom plana; 
-  granicom javnog i ostalog gra|evinskog 

zemqi{ta; 
-  namenom povr{ina; 
-  lokacijom objekta za javnu upotrebu 

objekata od op{teg interesa; 
List 3: Plan saobra}ajnica povr{ina 

(saobra}ajnice, parkinzi, trotoari, (R 1 : 1 000) 
sa: detaqnim nivelacionim elementima, 
analiti~ko-geodetskim elementima i 
karakteristi~nim profilima. 

List 4:  Plan regulacije (R 1 : 1 000) sa: 
regulacionim linijama saobra}ajnica; javnih 
povr{ina; gra|evinska linija objekata (prema 
saobra}ajnicama, prema potrebi,  a i prema 
dvori{nom delu - povr{ina u kome bi mogao da 



 

se gradi objekat); elementi obele`avawa 
(koordinate) javnih povr{ina; 

 
 
List 5: Plan mre`e i objekata 

infrastrukture (R 1:1 000): 
  -  vodovod i kanalizacija; 
  -  elektro i tt; 
  -  toplifikacija.  
 
4.  DOKUMENTACIONI DEO 
 Program za izradu plana, informacione 

i studijska osnova na kojoj se zasniva plan 
detaqne regulacije (Dokumentacioni deo) ura|en 
je u zasebnoj svesci i ~ini obavezni  prilog 
urbanisti~kog plana. 

Dokumentacija Plana detaqne regulacije 
sadr`i: 

1. Odluku o izradi ("Slu`beni list grada 
Ni{a", broj 18/2002) 

2. Uslove i mi{qewa nadle`nih organa 
3. Podatke o obavqenom javnom uvidu, 

stru~noj raspravi 
4. Primedbe gra|ana sa stavom obra|iva~a 

o svakoj dostavqenoj primedbi  
5. Izve{taj Komisije za javni uvid 

 

 

III. 
 
 Izrada Plana je zapo~eta pre stupawa na 
snagu Zakona o planirawu i izgradwi 
("Slu`beni glasnik RS", broj 47/2003) 
dono{ewem odluke o izradi Regulacionog plana 
dela naseqa Pasi Poqana u Ni{u ("Slu`beni 
list Grada Ni{a", broj 32/2002). 

Prema odredbi ~lana 170. stav 3. Zakona o 
planirawu i izgradwi postupak izrade i 
dono{ewa Plana je nastavqen po odredbama 
ovog zakona pod nazivom:"Plan detaqne 
regulacije dela naseqa Pasi Poqana u Ni{u " 

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 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: 06-220/03-16/7 

 U Ni{u, 20. oktobar 2003. godine 
 
 

SKUP[TINA GRADA NI[A 
 
 

Predsednik, 
Goran ]iri}, s.r. 

  


